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DOM

Saken gjclder gyldigheten av rekkefolgekray fastsatt i reguleringsplan og av
utbyggingsaviale som er inngdti pa bakgruan av samme rekkefolgekrav.

Saken gjelder serlig faktiske og rettslige sporsmal knyttet til den planfaglige nedvendighet
av rekkefolgekravet etler plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10, samt nedvendighetskravet
og forholdsmessighetsvurderingen etter plan- 0g bygningsloven § 17-3 tredje ledd.

1 Kort om sakens bakgrunn

TM Norge AS («JM» elier utbygger) har utviklet boligprosjektet «Green Parky» med 36
leiligheter med tilhorende parkeringskjeller med 12 parkeringsplasser, samt 95
sykkelparkeringsplasser, i Sandakerveien 52 i Oslo,

Tvisten mellom utbygger og Oslo kommune dreier seg om lovligheten av vilkir i
utbyggingsavialen for prosjcktet, jf. pbl. § 17-3. Gyldigheten av rekkefolgekravet i
reguleringsplanen for siendommen, som avtalen er basert pd, er ogsd omtvistet, jL. pbl. §
12-7 nr. 10.

Noe forenklet gjelder saken om Oslo kommune kunne sette som vilkar for utbyggingen at
uthygger betaler et bidrag pd 7 097 661 kroner (basert pi et utgangspunkt pa 1750 kroner
pr kv BRA nybygg) til oppgradering av Grefsenveicn/Sandakerveien fra Asengata il
Storo.

Den sondre delen av ciendommen Sandakerveicn 52 var tidligere ubcbygd, men hadde
over tid blitt benyttet (il parkering. Denne delen av eiendommen var i reguleringsplan S-
2966 regulert til «byggeomride [or kontory, [rem til denne reguleringen ble opphevel ved
vedtakelsen av kommuneplanens arcaldel i 2015. Den avrige delen av siendommen bestar
av den eldre Blystadvillacn, samt et historisk hageanlegg, Disse var tidligere regulert til
spesialomrade bevaring/kontor.

JM Norge fremmet i 2016 planforslag for regulering av Sandakerveicn 52, Plan- og
Bygningsctaten hadde innvendinger mot planforslaget og fremsatte et alternativi
planforsiag for eicndommen, med rekkefolgekrav knyttet til sykkelvei 1 Sandakerveien
[orbi ciendommen, samt en gangvei til Tvan Bjomdalsgate. Planforslagene ble sendt pa
horing sammen sommercn 2016.

Det ble avholdt et bemerkningsmete for planforslagene 7. september 2016.
1 stterkant av motet spilte Eiendoms- og bylornyelsesetaten inn lorslag til Plan- og
bygningsetaten om oppgradering av Grefscnveien med trikk som nylt mulig
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rekkefolgekrav. Detle fremgdr blant annet av referatet fra bemerkningsmatet datert 2.
november 2016.

Den aktuelle oppgraderingen av Grefsenveien/Sandakerveien gar [ra Asengala omtrent 150
meter {ra Sandakerveien 52 og opp til Storokrysset, som ligger ca. 1,2 km fra
Sandakerveien 52. Veistrekningen ligger i sin helhet utenfor planomradet, Tiltaket er listet
opp i en veiledende tiltaksliste for offentlige rom (TOR) for omréidet Storo og Lillo.
Omridet for denne tiltakslisten har sin sydlige avgrensning gjennom eiendommen ftil
Bjelsen valsemglle, om lag 400 meter nord for planomréadet, pa havde med Thor Olsens
barnehage.

Veitiltaket var opprinnelig avgrenset av grensene for TOR-omridet, men ble hasten 2017
forlengel mot ser, neermere Sandakerveien 52, slik at det starler 150 meter fra
eiendommen. Grefsenveien/Sandakerveien er i kommunedelens arealde] regulert til
streksgate.

Rekkefalgekravet ble opprinnelig formulert som Grefsenveien/Sandakerveien med trikk,
Dect ble senere generelt formulert, og omfatter da veitiltaket i sin helhet, herunder
sykkelvei, trikk og mulige andre tiltak, som for cksempel etablering av mulig trerekke som
beskrevet 1 TOR punkt 6.1.4. Det har vaert noc uklarhet rundt dette tidligere, men en slik
forsticlse ble ikke problematisert under hovedforhandlingen for tingretten. Det vises ogsa
til at JM i mail 29. november 2018 bekreftet at det ikke var innvendinger mol dette.

Rekkefalgekravet, som er inntatt i reguleringsplan S-5031 Sandakerveien 52, i punkt 1.3.1,
er [ormulert slik:

Tar det gis igangsettingstillatelse for oppfering av ny bebyggelse utenfor
hensynssone bevaring kullurmilje pa eiendommen, skal Grefsenveien/Sandakerveien
pé strekningen fra Storokrysset - Asengata vare sikret opparbeidet.

Utbyggingsavtale, som blant annet inneholdt bestemmelse om kontantbidrag til
oppgradering av det aktuelle veistykket, ble signert av JM Norge 27 juni 2018. Det fremgar
av avialen at Oslo kommune forplikter seg il A opparbeide veitiltaket for egen regning og
risiko under visse forutsetninger.

I oktober samme ér ba byrddsavdeling for byutvikling om at det ble tatt inn en eksira
setning i avialen, uten betydning for denne saken, og ba i den forbindelse om at
utbyggingsavtalen ble signert og datert pa nytt. 1 forbindelse med den etterfalgende
signeringen tok JM i e-post 25. cktober 2018 forbehold om i ettertid 4 kunne be
domstolene em 4 vurdere lovligheten av avialens innhold etter plan- og bygningsloven §
17-3.
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Under behandling i Bvutviklingskomiteen 6. mars 2019 fremsalie et mindretall et
alternativt forslag 1il rekkefolgebestemmelse om at fortau innenfor planomradet skulle
vaere sikret opparbeidet for igangsettelse. Byradets innstiliing som inkluderte
rekkelilgetiltak om oppgradering av Grefsenveien/Sandakerveicn ble vedtatt mot
mindretallets steniner.

Bystyret vedtok deretter 27. mars 2019 detaljreguleringen av eiendommen med den
akmelle rekkefolgebestemmelsen. Ft mindretall 1 bystyret stemte for rekkefolgetiltaket om
al foriau innenfor planomréadet skulle sikres opparbeidel. Den nordre delen av eicndommen
ble regulert til hensynssone bevaring kulturmilje, tanken er at det skal elableres noe
utadrettet virksomhet i villaen.

Bystyret vedtok deretter utbyggingsavtalen i sitt mote 12. juni 2019. Det fremgar av
innstillingen, byridssak 97/19 med vedlegyg, at liltakets totalkostnad er beregnet til
197 800 000 kroner. Det anslds samme sted et maksimall bidrag gjennom
utbyggingsavialer pd 40 — 50 millioner, mens kommunen dekker resten.

TM innbetalte bidraget til rekkefalgetiltaket [ullt ut 22. oktober 2019 med 7 097 661
kroner. Det ble derelter gitt dispensasjon fra rekkcfolgebestemmelsen i vediak 30. oktober
2019 og igangsettelsestillatelse ble gitt 3 1. oktober 2019,

Bygget er i dag ferdigstilt. Det ble gitt brukstillatelse tif seksjonene i Green Park 22.
september 2021 og leilighetene er overtatt av boligkjoperne. Veitiltaket er ikke igangsatt,
men det ble under hovedforhandling opplyst at det forventes regulert annet kvartal 2022.

Ved sgksmilsvarsel sendt 3. mars 2020 fremmet JM krav om tilbakebetaling av det
innbetalte kontanibidraget. Det ble tatt ut stevning for Oslo tingrett 26. november 2021,
Oslo kommune innga rettidig tilsvar, etter fristforlengelse, 11. januar 2022.
Hovedforhandling ble holdt i Oslo tingrett fra 5. — 7. april. Det ble fort 3 vitner i tillegg til
partsforklaringene og forctatt befaring. Det vises for evrig til rettsboken.

Det er enighet mellom kommunen og TM om at konsekvensen av at rekkefolgeliliaket er
ugyldig ikke er at reguleringsplanen i sin helhet cr ugyldig.

2 Partenes pastander og grunnlaget for disse

2.1 Sakseker - JM Norge AS - har i hovedsal argumentert slik:

Vedrarende gyldigheten av rekkefolgekravet i reguleringsplanen

Spersmélct om domstolenes provingsadgang gér nér det gjelder den konkrete
retisanvendelsen er ikke hielt avklart, jf. HR-2021-953-A avsnitt 36.
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Kommunen har ikke foretatt noen konkret vurdering av hvilken belastning dette konkrete
prosjektet faktisk innebarer, sfik loven krever. Det or bare foretatt en vurdering av antall
kvadratmeter nybygg, og ikke sett hen til i hvilken grad egenskapene ved det aktuelle
prosjektet tilsier en merbelastning som underbygger et behov for tiltak.

1 denne saken er det uansett manglende nedvendighet kayttet til rekkefulgekravet om
bidrag til oppgradering av Grefsenveien/Sandakerveien som fastsalt i reguleringsplanen.

Tiltaket er ikke fordrsaket av eller nedvendig pa grunn av utbyggingen, og kan da ikke
oppstilles som vilkar for byggetillatelse.

Det er her tale om ¢t lite byggeprosjekt som ikke medfarer noen nevneverdig
merbelastning pd infrastrukiur. Loven ma lorstds slik at sumvirkninger farst er aktuelle
hvis den konkrele uthyggingen faktisk innebarer en merbelastning pa infrastrukturen.

Det kan ikke argumenteres med at summen av flere slike byggeprosjekter i indre by eller i
neromradet tilsier rekkefolgetiltak, sd lenge det aktuelle byggeprosjektet i seg selv ikke
innebarer en merbelastning som gior tillak nedvendig. Det vises ogsa til at det tidligere var
kommersiclle parkeringsplasser pd tomten, slik at prosjektet innebarer en reduksjon i
biltrafikk.

Det faktum at kemmunen oppga at saken alternativt kunnc behandles som byggesak nir
det ikke lenger var tale om bebyggelse 1 skrenten ned mot Akerselva underbygger at det
ikke var snakk om noen merbelastning eller reelt behov utlest cller forsterket av
utbvggingsprosjektet,

Rekkefalgetiltaket har heller ikke tilstrekkelig sammenheng med cller tilknytning til
utbyggingsprosjekiet. Veitiltaket ligger tkke i umiddelbar narhet til eiendomnen, men
begynner ca. 150 meler fra denne ved Asengata og gar helt opp til Storokrysset, ca. 1,2
kilometer unna. Tiltaket fremkommer da ogsa i en tiltaksliste for offentlige rom (TOR) for
Storo og Lille, som gjelder et omrdde som ikke omfatter Sandakerveien 52, Den
manglende sammenheng mellom rekkefalgetiltak og progjektet underbyggces av
merknadene fra mindretallet i byutviklingskomiteen og i bystyret.

Saken baerer tvert imot preg av at kommuncn har lett ctier ¢t tiltak & koble mot det aktuelle
uthbyvggingsprosjekict [or & skape grunnlag for & innga en utbyggingsavtale for & sikre
finansiering av kommunal infrastruktur.

Utbygger har forstaclse lor det generelle behovet for opprustning av infrastrukiur i indre
by. Det gir imidlertid ikke generell hjemmel for 4 pélegge rekkefolgekrav med pafalgende
utbyggingsaviale 1 saker hvor det ikke isolert sett foreligger grunntag for det, som her.
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IM mener i trid med dettc at det cr rent fiskale hensyn som ligger til grunn for
rekkefalgetiltaket. En slik utbyggingsskatt krever et annet lovgrunnlag som ikke forcligger
her. Tvert imot innebzrer det forhold at rekkefolgeliliakel er rent {inansiel motivert at det
er tatt utenforliggende hensyn som ikke kan begrunne et vedtak etter plan- og
bvgningsloven § 12-7 or. 10.

Vedtaket er derfor ugyvldig ogsd som folge av leren om myndighetsmisbruk. At det er den
skonomiske motivasjonen som har veert det senlrale kommer klart fremn kommunens
korrespondanse, det vises ogsa til at det er Fiendoms- og byfornyelsesetalen som har spilt
inn det aktuelle rekkefalgekravet, og il prosessen for & trekke tiltaket narmere
planomradet.

Vedrarende gvidighet av uthyggingsavialen
Kommunen har ikke vurdert nadvendigheten av tiltaket i forbindelse med inngaelsen av
utbyggingsavialen slik loven krever,

Det er ikke tilstrekkelig at dette er gjort av plan- og bygningsetaten { forbindelse med
plansaken, det skal gjores en konkret nodvendighetsvirdering ogsa etter § 17-3 tredje ledd
ved inngdelse av utbyggingsaviale.

Nadvendighetskravet er i dette tilfellet iklke oppfytt, i trdd med det som er anfort nar det
gjelder rekkefalgebestemmelsen.

Det er heller ikke foretatt noen konkret vurdering av forholdsmessigheten sett i lys av den
sveert begrensede belastningen dette prosjektet medfarer. Her er det ¢t lite prosjekt og
tunge rekkefolgekrav som har liten sammenheng med uthyggingsprosjcklet, det er ikke
[erholdsmessig.

Kommunen har i avtaleforhandlingene ogsd tatt utgangspunkt i en fast sats, tilnasrmet
strokspris, uten & [oreta on kenkret vurdering av dette prosjektets pdvirkning og av hvilke
tiltak som da kan vere forholdsmessige. Det er det ikke adgang til. Belapet er i ¢l hvert
tilfelle ogsd uforholdsmessig.

Om virkningene av ugyldighel
Dersom rekkefolgetiliaket ikke cr gyldig, er ogsa utbyggingsavtalen basert pd
rekkefalgekravet ugyldig.

Dersom rekkefoslgekravet er gyldig, mens utbyggingsavtalen er ugyldig mé konsekvensen
vare delvis ugyldighet, slik at utbyggers plikt til & betale kontantbidrag etter avtalen
borllaller, mens avtalen for avrig bestir. T begge tilfeller mé kommunen tilbakebetale det
innbetalte kontantbidraget med tillegg av lovens forsinkclsesrente.
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JM Norge har lagt ned siik péistand:

Prinsipalt:
L. Reguleringsplanbestemmelse § 1.3.1 i reguleringsplan $-5031 kjennes ugyldig.

2. Utbyggingsavtale datert 12. juni 2019 mellom JM Norge AS og Oslo kommune
kjennes ugyldig.

Subsidiecrt, for det tilfelle at rekkefolgekravet anses gyldig:

Utbyggingsavtale datert 12. juni 2019 mellom JM Norge AS og Oslo kommune
Kjennes ugyldig for sd vidt den pilegger JM Norge AS plikt til 4 betale
kontantbidrag.

1 begge tiifeller:

Oslo kommune pélegges i tilbakebetale kontantbidrag pa kr. 7 097 661 - betalt 22.
Oktober 2019, med tillegg av lovens forsinkelsesrente fra 22. Oktober 2019 til
betaling skjer.

Oslo kommune demmes til & crstatte M Norge AS sine sakskostnader.

2.2 Saksokte - Oslo kommune - har i hovedsak argumentert slik:

Vedrerende gyldighet av rekkefolgekrevet i reguleringsplanen
Domstolen eri utgangspunktet begrenset til & prove kommunens forsticlse av
bestemmelsen og det faktum som er lagt til grunn.

Forstaclsen av hva som er «nodvendig utstrekningy etter plan- og bygningsloven § 12-7
mi forstds mindre strengt i et tilfelle som dette hvor kommunen har til hensiki 4
opparbeide tiltaket selv.

Kommunen har ved vurderingen inntatt de riktige generellc rettslige utgangspunkicne, ved
a ta wigangspunkt | omradet og overordnede behov og deretter virdere e genskaper ved
prosjektet, sett sammen med andre prosjckter i naromradet,

Dersom retten likevel skulle mene at man kan g4 tenger i 4 prove den konkrele
nodvendigheten, mener kommunen at retten uansett mi komme til at lovens krav er
opptylt. Del vises til at dette ikke er et lite prosjekt i indre by, at prosjcktet vil generere ekt
transportbehov, seerlig i forhold til kollektivirafikk og muligheter for sykkel og gange, og
at sammenhengen med svrig belasting [ omridet gjor tiltaket nedvendig. Tiltaket omfatter
da ogsa nellopp elementer som adresserer behovene knyilet til kollektiv, sykkel og gange.
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Kommunens vurdering cr tilstrekkelig grundig, Det forheld at JM aksepterte
rekkefalgekravet uten protest og tok det inn i sitt eget planforslag innebaerer [or ovrig al
kravet til begrunnelse ligger lavere enn cllers, jf. forvaltningsloven § 24 annet ledd.

Det forhold at Eiendoms- og byfornyclsesetaten spilte inn rekkefolgekravet inneberer ikke
at det er tatt utenforliggende hensyn ved fastsetrelsen av kravet. Plan og bygningsetaten har
foretatt en selvstendig planfaglig vurdering av nosdvendighet, som ikke har hatt
utgangspunkt i gkonomi. I arbeidsfordelingen meliom etatene ¢r det Plan- og
bygningsetaten som gjer en planfaglig vurdering, uavhengig av hvem som spiller inn
forslaget. Den arbeidsdelingen som Oslo kommunc praktiserer cr nettopp anbefalt for &
hindre sammenblanding mellom skonomi og planfaglige.

Vedrorende gyldighet av urbyggingsavialen.

Nodvendighetskravet i plan- og bygningsloven § 17-3 md i hovedtrekk forstds og anvendes
p4 samme maéte som i § 12-7. Det innebeerer at der det er et lovlig rekkefolgekrav, sa er det
i utgangspunktet nodvendig & gjennomfare. Dersom det legges til grunn en strengerc
vurdering otter § 17-3 enn ctter § 12-7, vil virkningen vre et byggeforbud som ikke kan
loftes av uthyeger. Det er derfor ikke nadvendig med noen inngdende vurdering av

nadvendighetskravet utover det som er gjort av Plan- og bygningsetaten i forhold § 12-7.
Domstolen ber uansett veere tilbakeholden nér det gjelder provingen av nadvendigheten.

Den cventuelle nedre grense [or nedvendighetskravet knytret til utbygginger med belt
bagatellmessige virkninger er her overskredet. Det vises ogsa til at rommct for hva som er
nedvendig ulvides ved ytelser [ra kommunen selv.

Nar det gjelder forstaclsen av forholdsmessighetsvilkéret kan den tilfoyde siste setningen i
§ 17-3 ikke leses slik at det det ikke kan aviales et belop som er hoyere enn det som kan
fires tilbake til den konkrete belastningen fra den aktuelle utbyggingen. Denne setningen
ble tilfoyd under komitcbehandlingen og er en retningslinje for avveiningen i andre
punktum, ikke et selvstendig vilkér,

Domstolene har full previngsrett av forholdsmessigheten, men det ma tas hensyn til at
dette er en avtale som er kommet til etter forhandlinger mellom to profesjonelle parter,

Kommunen anfarer videre at forholdsmessigheten ma ses 1 lys av hva slags tiltak det er
tale om og kommunens betydelige bidrag. Normen for forholdsmessighet mé anses mindre
streng nar kommunen yter et si stort bidrag.

Ved den konkreate vurderingen av forholdsmessighet ma det ogsé tas hensyn Uil utbyggers
opplreden. Det forhold at utbygger har avstétt fra & forhandle pa belopet taler for at helapel
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ikke var uforholdsmessig. Det samme gjor at belopet ble brukt som en del av
argumentasjonen for & f saken gjcnnom for bystyret.

Det er ikke etablert noen «strakspris» her. Det al man i dette tilfellet har tatt ulgangspunkt i
satsen som ble benyttet for bidrag (il infrastruktur for eiendommen i Sandakerveien 56 er
uttrykk for en praktikabel likebehandling fra kommunens side, hvor sterrelsen pa
prosjcktene ogsa hensyntas. Det er ikke noen fasit pa hva som er forholdsmessig. En pris
per m2 BRA er en metode som bade ivaretar hensyn til rimelighet i den enkelte utbygging
og forutberegnelighet og likebehandling for andre utbyggere.

Virkningen av ugyldighet

Dersom retten kommer til at avtalen er ugyldig, mener Oslo kommune at kommunens
torpliktelser etter avtalen mi bortfalle. Det vises til at det er naer indre sammenheng
mellom utbyggers og kommunens forpliktelser,

Subsidizrt, lorutsatt at avlalevilkéret er lovlig og nedvendig etter § 17-3, men
uforholdsmessig. md retten fastsette et rimelig/forholdsmessig belap, Det vises til at
uibygger na har fatt tillatelse og har opplert bygget. IM vil da ikke ha noe incitament til 4
inngd en avtale og retten ber derfor revidere avtalen i trdd med prinsippene i avtaleloven §
36 og ikke sette den helr til side.

Oslo kommune har lagt ned slik pistand:

Prinsipalt:
1. Oslo kemmune frifinnes.
2. Oslo kommune tilkjenncs sakens omkostninger

Subsidizrt, for det titfelle at retien finner utbyegingsavtalens punkier om
rekkefolgekravet ugyldig:

Utbyggingsavtalen anses ugyldig pa de punkter som omhandler kommunens plikter
knytet 641 rekkefolgekravet.

Subsidiart, for det tilfelle at retten finner utbyggingsavtalen uforholdsmessig tyngende:
Utbyggingsavtalen anses gyldig for sé vidt wibyggingsbidraget ikke overstiger el av
retlen neermere fustsatt belop.

3 Rettens vurdering

3.1. Innledning og utgangspunkter

Saken gjelder sparsmalel om rekkefolgekrav som er oppstilt utenfor planomradet for
utbyggingstiltaket, og utbyggingsavtale inngatt pa bakgrunn av det.
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Utgangspunktet er at rekkefalgekrav er bindende for byggetiltak innenfor en
reguleringsplan. Ordlyden i plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10 forutsetter at tiltakene
skal vzre etablert for utbygging kan skje, men det or i praksis lagt til grunn at utbygging
ogsi kan skje ndr tiltaket er sikret ved at det er finansiert. Rekkefolgekrav kan hindre
uthygging for de er gjiennomiort cller sikret. Der rekkefalgekray kun er delvis finansiert
{sikret), vil det vaere behov for dispensasjon fra kravet [or & f& byggetillatelse.

Rekkefalgekrav kan ikke pélegge privaic 4 sia [or eller finansiere tillakene. Utbyggere kan
imidlertid Irivillig péta seg & bidra til oppfyllelse av rekkefwlgekrav, Slike
uthypgingsavtaler kan gjelde realytelser knyttet til opparbeiding av tillak eller hel eller
delvis finansiering av disse.

Tyisten i var sak knytter seg sarlig ti vilkdrene «i nadvendig utstrekning» i plan og
bygningsloven § 12-7 nr. 10 og til «nadvendige for 4 gjennomfore planvedtaket» 1 § 17-3
tredje ledd. Sporsmalet er videre om et slikt bidrag og cventuelt starrelsen pé det var
forholdsmessig etter plan- og bygningsloven § 17-3.

Slik retten opplatier det, er det sarlig det forhold at det her er snakk om en liten utbygging
i indre by, med begrenset merbelastuing pa eksisterende inlrastrukiur som gjor at denne
saken skiller seg fra andre saker om rekkelolgekrav og utbyggingsavtaler de siste arenc.

Ogsa sparsmélet om hvor tjerntliggende tiltak som kan vedlas er problematisert.

Det har vaert flere rettssaker om lignende sporsmadl de siste drene, herunder om Oslo
kommunes praksis. Hoycsterctts avgjorelse i 4. mai 2021 i HR-2021-953-A er sentral i
forhold til rekkefelgekrav. Den gialdt Selvaags utbygging pa Mortensrud i Oslo.
Borgarting lagmannsretts avgjerelse 27, januar 2021 i LB-2019-133154 i forbindelse med
Entras utbygging av ‘T'ullin-kvartalet i Oslo sentrum er ogsé relevant. Den gjaldt som i var
sak utb¥gging i ¢t etablert omrade. Sistnevnte avgjorelse ble nektet fremmet for
Hovesterett 28. mai 2021, jf 11R-2021-1142-1).

Retten vil i det fulgende [orst behandle gyldigheten av rekketelgekravet, deretter se pd
utbyggingsavtalen. Nér det gjclder rekkefelgekravet vil den farst ta stilling til hva
domstolen kan prove (3.2.1), deretter hvordan nedvendighetskravet 1 § 12-7 nr. 10 forstas
‘og om kommunen har lagt en slik forsticlse til grunn (3.2.2). Den vil sé ta slilling til om
kommunens har foretatt en reell planfaglig vardering pé et [orsvarlig grunnlag. Den vil i
den forbindelse ogsi vurderc om det er tatt utenforliggende hensyn (3.2.4). Nar det gjelder
utbyggingsavtalen vil retten farst ta stilling lil hva domstolen kan prave (3.3.1). Retten vil
deretler se pd hvordan ngdvendighetskravet i § 17-3 tredje ledd ma forstds {3.3.2.1), om det
var en saksbehandlings{eil at Oslo kommunc v/Eiendoms- og byfornyelsesctaten ikke
gjorde en vurdering av nodvendigheien ved avtaleinngdclsen (3.3.2.2) og om det faktisk
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var nadvendig & oppstille et slikt krav (3.3.2.3). Retten vil deretter ta stilling til om og
cventuell i hivilken utstrekning kravet var forholdsmessig (3.3.3).

3.2 Var rekkefalgekravet i reguleringsplanen gyldig?
3.2.1 Domstolens koentroll med rekkefalgebestemmelsen i reguleringsplancen

Retien legger til grunn at den kan prave Oslo kommunes gencrelle lovtolkning av plan- og
byvgningsloven § 12-7 ur 10, om planvediaket er basert pa riktig faktum og
saksbehandlingen. Den konkrete subsumsjonen av hva som var «7 nodvendig utstrekning»
etter § 12-7 nr 19 er slik retten vurderer det gjenstand for kommunens frie skjenn, i likhet
med vurderingen av om det bor settes slike rekkefglgekrav, forutsatt at lovkravet er
opplylt. Den konkrete subsumsjonen kan bare proves etter lacren om myndighetsmisbruk,
herunder om det er tatt utenforliggende hensyn.

Retten viser til LB-2019-135154 (Tullin} som legger til grunn en slik forstielse og il
begrunnelsen som der gis for dette, som retten er enig 1. Havesterett tok i HR-2021-853-A
{Mortensrud) ikke stilling ti! domstolens previngsrett, men partene var for Hoyesterett
enige om 4 legge en slik forstdelsc Ul grunn, il avsnitt 36.

3.2.2 Tolkningen av § 12-7 nr. 10 — szerlig forsticlsen av nedvendighet

Rekkefalgetiltaket knytiet til oppgradering av Grefsenveien/Sandakerveicn pa strekningen
Storokrysset til Asengata ligger innenfor alternativet tiltak som gjelder «transport og
vegnelin.

Det retten skal ta stiliing til 1 det folgende er om kommunen har tatt utgangspunkt i en
riktig forstdelse av plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10 nér det gjelder hva som var
«nadvendigy. Sporsmdlet om kommunen har basert scg pé ct riktig faktum behandles
nedenfor under 3.2.3.

Heavesterett har i HR-2021-933-A uttalt folgende om skrankene for 4 vedta
rekkefolgebestemmelser i tilfeller hvor kommunen ikke selv har til hensikt 4 utfare tiliaket
i avsnitt 58 og 59:

Kommunen kan bare oppstille rekkefalgebestemmelser for & dekke reclle behov som
utleses eller forsterkes av utbyggingen, eller for & avhjclpe ulemper denue farer til. T
dette ligger at det md vare en slik relevant og ner sammenheng mellom tiltaket og
ulbyggingsprosjektet at det er berettiget 4 kreve at utbyggingen gjennomfores i en
bestemt rekkefalge. Det er ikke 1 seg selv tilstrekkelig at infrastrukturtiltaket anses
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formalstjenlig eller onskelig hvis tiltaket ikke stér i en slik sammenheng med det nye
prasjektet. Rent fiskale hensyn kan 1kke begrunne vedtak etfer § 12-7 nr. 10,

Dette inncbzarer ikke at det enkelte utbyggingsprosjeklet mé vurderes isolert. Det mé
tvert om ses 1 sammenheng med cksisterende bebyggelse og infrastruktur i omridet,
og det avgjarende er hvilke tiltak som samlct sctt cr nedvendige i nermiljoet hvis
utbyggingen giennomfores. De sdkalte «sumvirkningener kan med andre ord tas i
hetraktning, slik at helheten ivarclas. Rekkefolgehestemmelser kan ogsé gielde tiltak
utenfor selve planomradet,

I var sak har kommunen selv til hensikt & utfore tillaket, det vises il uthyggingsavtalens
punkt §. Dersom kommunen likevel ikke skulle gjere dette, vil det kunne aktualiscre en
problemstilling som den som er behandlet i HR-2021-2364-A. Det er imidlertid ikke
sitnasjonen i dag.

Det legges i HR-2021-953-A opp til at plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10 kan forstds
ulikt, avhengig av om kommunen har til hensikt & gjiennomfere rekkefolgetiltaket sclv, jf
mindretallets votum med henvisning til flertallet i avsnitt 69. Etter retiens oppfatning er
rettsnormen som gjengitt overfor retningsgivende som et utgangspunkt ogsé der
kommunen vil utfere tiftaket selv. Normen vil antagelig kunne vare noe mindre streng der
kommunen selv gjennom frer tiltaket. Det vises til at hensynene bak skrankene som er
oppstilt gjor seg serlig gieldende i de tilfellene der kommunen ikke selv skal utlore
tiltaket, }f HR-2021-953-A avsnitt 47.

‘Retien er enig i JMs anfarsel om at den konkrete ulbyggingen ma medfore en faktisk
merbelastning pa infrastrukturen for at nadvendighetskriteriet skal veere opplylt.
Konsekvensen vil ellers vaere at det vilkirlig kan pilegges tyngende krav for nybygg som
ikke ilegges for cksisterende bebyggelse, og som derelter kan gjennemferes ved
uthyggingsavtaler som en type utbyggingsskatt.

Nir det foreligger en slik merbelastning ma imidlertid loven forstés slik at det er relevant &
s¢ hen til andre utbygginger i omradet, bade i umiddelbar naerhet og i et noe sterre
perspekliv. Det er videre relevant & hensynta den eksisterende belastningen pé infrastrukiur
ved vurderingen av merbelastningen og hvilke tiltak som da kan oppstilles. At det er
adgang lil cn slik helhetlig tilnerming med tanke pé det aktuclle prosjektet og tilsvarende
prosjekter i neromridel [remgar av retispraksis, blant annet av HR-2021-953-A avsnitt 59
gjengitt over. Det vises ogsa til vurderingen i LB-2019-135154.

Retten har lagt til grunn forklaringen til enhetsleder Litloe-Salvesen i Plan- og
bygningsctaten om at kommunen vurderte det konkrete utbyggingsprosjektet, det vises il
narmere redegjorelse under 3.2.3. Kommunen vurderte videre belastningen og behovene
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sett 1 lys av @vrige prosjekter 1 umiddelbar nerhet, samt det litt slorre neeromridet. Status
knyttet til eksisterende belastning pa infrastrukturen ble ogsa trukket inn.

Det aktuelle rekkefelgetiltaket ble knyltel opp (il behovet som ble ullest av prosjektet, scit
sammen med avrige utbyggingsprosjekter i naerheten, knyttet til fremkommelighet og
trafikksikkerhet.

Slik retten vurderer det har kommunen ved Plan- og bygningsetaten lagt en riktig forsticlse
av loven og hva som skal vurderes til gruan.

Det forcligger begrenset sumtidig dokumentasjon av begrunnelsen for at det ble oppstilt
relkefvlgeliltak og for de vurderingene som da ble gjort. Betydningen av det behandles
under vurderingen av saksbehandlingen, i det folgende.

3.2.3 Foreligger det feil ved saksbehandlingen og er det tatt utenforliggende hensyn?

JM har anfort at det ikke ble foretatt noen reell planfaglig vurdering av om
rekkefalgetiltakene faktisk var nedvendige og at kommunen heller ikke utarbeidet et
forsvarlig grunnlag & gjore vurderingene pi.

JM har videre anfort at drsaken il at rekkefelgekravet ble fastsatt, utelukkende var & skape
grunnlag for en utbyggingsavtale som kunne sikre finansicring av kommunal infrastruktur.
Slike rent fiskale hensyn er utentorliggende hensyn ved vurderingen etter plan og
bygningsloven § 12-7 nr. 10 jf. HR-2021-933-A avsnitt 58 og vil inncbaere ugyldighet etter
leeren myndighetsmisbruk,

Innvendingene fra IMs side ble farst tatt opp overlor kommunen i forbindelse med
signering av oppdatert utbyggingsavtale 25. oktober 2018. Problemstillingen ble reist noe
for internt i JM, antagelig en pang i lapet av viren 2018, og da 1 forbindelse med at
rettssakene knyttet til Selvaags uthygging pd Mortensrud og Entras 1 Tullin-kvartalet
altualiserte sporsmalet. I mail rett for signering den 25. oktober JM uttrykk [or «/v}i
pnsker altsd ikke G prove detle né da det vil medfore en vesentlig forsinkelse av
uthvggingen. Men def at vi signever avtalen innebeerer alisé ikke at vi devmed frafuller
miudigheien for | ettertid & prove fovligheten f. [»

Det foreligger begrenset dokumentasjon pd de nadvendighetsvurderingene som ble gjort i
kommunen og disse ble i liten grad delt med utbygger. Den manglende begrunnelsen i
saken kan i scg sclv tale for at man tar hensyn til det ved bevisvurderingen og at det da skal
mindre il for at man konstaterer at det foreligger mangler ved saksbehandlingen eller at
det er tatt utenforliggende hensyn. Kommunen har pekt pa at lorvaliningsloven § 24 annet
ledd begrenser plikten il & gi cn samtidig begrunnelse i et tilfelle som detle. Retten vil
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peke pa at hensynet Uil & unngd press, som ligger bak kravet om niadvendighet, tilsier at det
likevel er viktig at det gis begrunnelser ndr slike tyngende krav oppstilles.

Samtidig mener relten at saksoker ma basre noe av risikoen tor at det ikke ble gitt en
nermere begrunnelse, slik at det ikke tillegges stor vekt for bevisvurderingen. Det vises til
at JM ikke protesterte mot rekkefolgekravet da det kom inn i november 2016. Tidligere pa
hosten hadde man gitt utirykk for at det ikke var onskelig med rekkefolgetiltak knytiet til
etablering av gangvei til Ivan Bjemdals gate saml sykkelvei, men man hadde ikke kommet
med innsigelser mot rekkefalgetiltak generelt. Nar IM tok det nye rekkelalgekravet inn i
det omforente planforslaget, var det vanskelig for kommunen & oppfatte at dette konkrete
tiltaket var omtvistet, Det vises ogsd til motereferat fra mote om reldkefalgekrav 23.
november 2016 hvor det heter at «/fforslagssiiller er positive til at det knytres
rekkefolgekray tl opparbeidelse av Grefsenveieny. Vitnet Ekeland har ogsd bekreftet at TM
ikke hadde innvendinger mot rekkefalgetiltaket nar det kom inn hesten 2016.

Relien vil i det folgende vurdere om det ble foretatt en reell planfaglig vurdering av
nedvendigheten av rekkefolgekravet, basert pad et tilstrekkelig faktisk grunnlag. Retten har
lagt stor vekt pa forklaringen fra enhetsleder Lilloe-Salvesen som var ansvarlig lor derne
saken. Hun har forklart seg om de vurderingene som ble gjort, knytiet til skt
transportbchov generert av eiendommen. I den forbindelse understeeket hun at det ble
akseplert [zerre parkeringsplasser for nybygget enn det som da var parkeringsnormen,
nettopp fordi man la opp til at veksten i personirafikk skulle tas med gange, sykkel og
kollektiviransport, noc som ogsa fremheves i IMs beskrivelse i plansaken pé side 91 hvor
IM argumenterer med at «|pflanforslaget bygger opp om «grann mobilitety. Det ble videre
lagt opp 1il at den wadrettete virksomhet I Blystadvillaen i hovedsak skulle betjenes ved
kollektiv.

Nér det gjelder det konkrete tiltaket, forklarte Lilloe-Salvesen at oppgradering av
Grefsenveien/Sandakerveien som sireksgate for Plan- og bygningsetaten fremstod som helt
nadvendig. Det ble vist til behovet for 4 tilrettelegge sarlig for sykkel og gange, samt 4
skape tratikksikre [orhold for den utadrettede virksombheten i det bevaringsverdige huset pd
eiendommen.

Plan- og bygningsetaten vektla i den forbindelse ogsa at kommunikasjonen fra
elendommen gér i retning Sandaker senter, som er n@rsenterel, og opp mor Storo som er et
naturlig knutepunkt for videre kollekiivlorbindelse, blant annet til T-banen. Gateprosjekiet
var en stroksgate med tilrettelegging for trikk, gange og sykkel mot Sandaker senter og
Sloro.

Vurderingenc Lilloe-Salvesen forklarer seg om harmonerer med og stattes av begrunnelsen
knsttet til det samme rekkefalgekravet for Sandakerveien 56, hvor ogsd Sandakerveien 52
nevnes i notat datert 18. oktober 2016. Her fremgir det blant annet at «/&kfommunale
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byrom/infrasirukiur er allerede | dag sterkt belastef | indre by, og enhiver iy uthyyging i
omradel npdvendiggior 1 sa mate en oppgradering/kupasiteisokning av
byrom/infrastruktur». Behovet for omradeovergripende Liltak som kapasitetsokning i
kollektivsystemet fremheves ogsa og vurderes i lvs av at ogsa forslagsstiller pa denne
eiendommen legger opp til ¢n parkeringsdekning under {datidens) norm.

Retten er etter dette kommet til at kommunen ved Plan- og bygningsetaten foretok en reell
planfaglig vurdering.

Retten gdr sa videre til 4 vurdere om kommunen hadde et tilstrekkelig faktisk grunnlag for
vurderingen av merbelastningen, samt for vurderingen av 1 hvilken grad det akiuelle
rekkefulgetiltaket hadde den nedvendige sammenheng med eller var egnet til & avbate
denne.

Nér det gielder kravet til det faktiske grunnlaget, mener retten Borgarting lagmannsretts
uttalelse i LB-2019-135154 (Tullin) knyttet til faktagrunnlaget er relevant ogsa for var sak:

Plikten til & skaffe en novaktig faktagrunnlag ma ogsd vurderes 1 lys av mulighetene
til 4 skaffe ct pélitelig tallmateriale og ressursbruken ved & framskafte det. [...] |
denne situasjonen mi det vaere tilstrekkelig 4 basere beshitningen pd en alminnelig
erfaringssetning om at jo flere mennesker, jo storre mobilitelsbehoy.

1 Tullin-saken var det tale om en stor Uthygging og betydelig usikkerhet knyttet il en rekke
forhold. I vart tilfelle er utgangspunktet for vurderingen mer oversiktlig. Det er tale om 36
relativt store leiligheter i et nvbygg pa i underkant av 4 000 kvm, pé ct omradc hvor det
ikke tidligere var bebyggelse. Det ble dispensert fra den dagjeldende parkeringsnormen,
stik at det ble bvgget med tanke pa utstrakt bruk av sykkel, kollektiv og gange. Videre ble
det lagt opp til at det i deler av planomradel, Blystadvillaen, skal etableres utadrettet
virksomhet som ogsa i stor grad skal betjenes ved kollektiv, sykkel og gange.

Slik retien vurderer det vil det likevel veere vanskelig & 3 et mye mer pélitelig tallmateriale
uten en ikke ubetydelig ressursbruk. Materialet vil uansett vare beheftet med usikkerhet,
selv om det er mulig & gjore antakelser basert pé erfaring 1 omradet knyttet til fordeling
mellom barmefamilier/par/enslige og deres bruk av servicetilbud, samt erfaringer med ulike
typer utadrettet virksomhet.

Etter rettens oppfatning mé det ogsa tas hensyn til at dette var et relativt lite prosjekt, slik
at den ressursbruk som kreves fra plan- og bygningsetaten md std i ¢t visst forhold til det.

Retten mener det ma veere tilstrekkelig 4 basere seg pa den generelle erfaringssetning som
lagmannsretten gir uttrvkk for, anvendt pé ot mindre prosjck, slik at det ma kunne legges
til grunn at 36 nye leiligheter, som i gjennomsnitt er noe starre enn det som er vanlig i

-15- 21-168660TVI-TOSL/O2



omradet og som markedsfores av utbygger som familieboliger, tilsier en merkbar, men
relativi beslgeden merbelastning pa infrastrukturen i neeromradet,

T dette tilfellet ble tiltaket vurdert sammen med Sandakerveien 56 og 58, med tanke pa
sumvirkninger. Sandakerveien er 56 ¢t klart storee prosjekt. Ved vurderingen av den
samlede belastningen mener retten det ma viere tilstrekkelig 4 legge til grunn at
prosjektens samlet ville innebare en okt belastning pd narliggends fortau og
kollektivholdeplasser, samt ¢t storre behov for trafikksikre losninger | neromradet og opp
mot lokale servicetilbud og kollektivknutepunkt, i trid med de synspunkter lagmannsretien
gir utirvkk for.

Nar det gjelder sparsmalet om det er tatt utenflorliggende hensyn or det ikke i seg selv
avgjarende at det var Eiendoms- og byfornyelsesetaten og ikke Plan- og bygningsetaten
som spilte inn rekkefolgetiltaket. Detie var tilfellet ogsa i 1LB-2019-135154 om
Tullinkvartalet. I HR-2021-953-A om Selvaags utbygging pd Mortensrud, var det
Bymiljectaten som kom med innspill tif rekkefalgetiltak, uten at det ble spesielt
problematisert. [ dag cr det i starre grad Plan- og bygningsetaten selv som kommer med
rekkefalgetiltak, mens det ifwlge vitnet Lilloe-Salvesen 1 drene etter vediak av ny
kommuneplan i 2015 var noksé vanlig at Cicndoms- og by fornyelsesetalen kom med
innspill.

Del fremgdr av en rekke mailer at de okonomiske aspekiene var viktige for Liendoms- og
byfornyelsesetaten. Viktigheten av at foreslatte tiltak ikke skulle bli ¢sikret» gjennom/lort
[er wibyggingsavtale var inngatt ble fremhevet 1 intern mailveksling 1 Eiendoms- og
bytornyelsesetaten i november 2016. Her fremkommer ogsid Bvmiljoetatens enske om
innspill pa mulige kontantbidrag gjennom utbyggingsavialer, Eiendoms- og
bylornyelsesetaten peker videre pd likebehandlingshensyn som en hovedmotivasjon for at
de spilte inn det aktuelle rekkefalgebidraget, det vises til at anleggsbidraget [ra
Sandakerveien 56 pa det tidspunktet 14 under det som «er normalty og at de de vurderte at
det ville «eere vanskelig a giennomfare god byuivikling [ den takten som er nodvendig,
dersom grunneiere/utbygaere | et omrdde ikke yter omtrent samme anleggsbidragn.

Med utgangspunkt i at de skonomiske aspektene er sa tydelige fremhevet av Elendoms- og
byfornyelsesetaten, blir det da ekstra viktig & vurdere om Plan- og bygningsetaten har lagt

planfaglige hensyn til grunn ved sin vurdering eller om slike okonomiske motiver som har

varl avgjorende,

Det er i vér sak ikke noe som tyder pa at de okonomiske hensynene var farende for Plan-
og bygningselatens vurdering av om del var nedvendig 4 oppstille rekkefalgetiltak om
oppgradering av vei. Det vises til forklaringen fra vitnet Lilloe-Salvesen som det er
redegjort for over.
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Denne understattes av den skriftlige begrunnelsen for det tilsvarende rekkefolgetiltaket for
Sandakerveien 56, datert 18. oktober 2016, hvor momenter som cr tillagt vekt er
utnyttelsesgraden, antall nye boliger, at det er lagt opp til bilparkering under norm og
derfor til mer bruk av kollektiv, sykkel og gange. Del vises ogsd til at tomten ligger i indre
by, t et omrade avsatt som utviklingsomrade med hoy unyttelse, langs en stroksgate og at
omradeovergripende tiltak som kapasitetsekning i kollektivsystemel nettopp er en god
mate A adressere det pd. Behovet {or oppgradering til straksgate var for evrig adressert
allerede i april 2015, 1 forberedelsesnotat til bemerkningsmate for Sandakerveien 56.

Selv om Eiendoms- og byfornyelsesctaten har hatt skonomiske vurderinger som en
motivasjon for 4 spille inn det aktuelle kravet, kan retten ikke se at slike fiskale hensyn har
viert avgjarende for Plan- og bygningselaten ved deres vurdering av nadvendigheten av
rekkefglgetiltaket,

Oppsummert er retten kommet 11l at kommunen gjorde en reell planfaglig vurdering bascrt
pa et forsvarlig faktisk grunnlag, tatt i betraktning de ressurser som ville kreves for cn
grundigere vurdering. Rekkefalgebestemmelscn er heller ikke bascrt péd utenforliggende
hensyn.

Nér det gjelder den konkrete vurdering av om del var nodvendig & sette rekkefglgekrav,
sami om det var onskelig & glore det, to forhold som for gvrig henger neert sammen, ligger
det utenfor de forhold som retten kan prove.

3.3 Var utbyggingsavtalen gyvldig?

Plan- og bygningsloven § 17-3 regulerer innholdet i det som kan tas inn i en
utbyggingsaviale. Bestemmelsens tredje ledd, som er det sentrale i var sak, lyder slik:

Avtalen kan ogsa gl ut pa at grunneicr cller utbygger skal besorge eller helt eller
delvis bekoste tiltak som er nadvendige for gjennomferingen av planvedtak. Slike
tiltak mé std i rimelig forhold til uibyggingens art og omfang og kommunens bidrag
til gjennomferingen av plancn og lorpliktelser etter avialen. Kostnadene som belastes
utbygger eller grunneier til tiltaket, ma st i forhold til den belastning den aktuelle
uthygging paforer kommunen,

3.3.1 Domstolens kontroll av utbyggingsavtalen
Nir det gjelder domstolskontrollen med utbyggingsavtalen gielder det bide spersmilet om

hvilken provingsintensitet som skal benytics knyvitet til hva som er whpdvendiy for &
P 2 ¥ b 4
giennomfore planvediakety», noc som henger sammen med adgang til & stille
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rekkefalgetiltak etter plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10, samt
{orholdsmessighetsvurderingen etter § 17-3 tredjc ledd, annet og tredje punktum.

Retten slutter seg til vurderingene knyttel til provingsretten som er gjort i Borgarfing
lagmannsrelts dom LB-2019-135154 pd side 12 og 13, herunder felgende avsnitt:

Ltter lagmannsrettens vurdering gir kriteriet «ngdvendige for & gjennom fore
planvediakewy anvisniog pd et bredt og faglig-politisk skjenn. [...] I denne saken
henger vurderingen videre nove sammen med kommuncns adgang til a stille
rekkefolgekray etter pbl, § 12-7 nr, 10 ctter forvaltningsmessig vurdering av hva som
er «ngdvendign. Lagmannsretten er enig med kommunen i at en innglende
domstolskontroll av kriterict «nodvendige for & giennomfere planvedlakei» 1§ 17-3
tredje ledd over tid kan uthule det frie torvaltningsskjonnet etter § 12-7 nr. 10,
Formélct om & begrense mulighetene for urimelige avtalevilkar og snevrere
handlingsrom for kommunen enn det myndighetsmisbruksleren tillater, taler
imidlertid for en mer intensiv domstolskontroll enn ved fritt forvaliningsskjonn.
Under enhver omstendighel bor domstolen viere ilbakcholden i provingen.

Kriteriet «forholdsmessigs gir anvisning pa en vurderingsnorm av mer rettslig
karakter, som det er mindre grunn til at domstolen skal visc tilbakeholdenhet med 4
overpreve. Det md imidlertid fa betydning at starrelsen pd kontantbidraget er fastsatt
etter forhandlinger mellom to sterke forhandlingsparter

1 rid med detie legger retten il grunn at den hae en viss adgang til & prove
nadvendighetsvilkiret, men at den vil vise noc tilbakcholdenhet i previngsintensitet.

Niér det giclder [orholdsmessighetsvurderingen legger retten til grunn at den kan prove
denne fullt ut. Men pd samme méte som i LB-2019-135154 vil malen avialen ble il pé,
herunder forhandlingsposisjonen mellom partene, kunne ha betydning for vurderingen.

3.3.2 Rettens vurdering av nodvendighetsvilkaret knyttet til utbyggingsavtalen

3.3.2.1 Taolkningen av nadvendighetskravet § 17-3 tredie ledd

Det er nzr sammenheng mellom forstdelsen av nadvendighetskravet etter plan- og
bvgningsloven § 12-7 nr 10 og § 17-3 tredje ledd.

Det vises til HR-2021-2364-A, som gjaldt nodvendighetsvilkéret § 17-3, avsnitt 37 og 40,
som igien viser til FIR-2021-933-A (Mortensrud) som direkte gjaldt § 12-7 nr. 10:

Etter bestemmelsen kan utbyggingsavtaler bare inngds om rekkefolgetiltak som
or npdvendige og forholdsmessige. Nodvendighetsvilkéret er utdypet i
Mortensrud-dommen avsnitt 47-50. Domimen gjelder direkte vilkérene i plan-
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og bygningsloven § 12-7 nr. 10, men har belydelig vekt ogsa ved tolkningen av
nodvendighetsvilkaret i § 17-3 tredje ledd. Jeg viser generelt til droftelsen i
dommen og noyer meg her med & (remheve omlalen av forarbeidene tit § 173 1
avsnitt 50. Der siteres uttalelsen i Ot.prp.nr.22 (2004-20053) side 65-66 om at et
rekkefolgetiltak i en utbyggingsavtale ma «ha saklig sammenheng med
giennomforingen av planen» for 4 kunne anscs nodvendig, Videre vises det til
at departementet samme sted presiscrer at utbyggingen «ma vare den direkte
foranfedningen til behovet for ytelsen, slik at det er en relevant og nar
sammenheng mellom ytelsen og planens innhold».

-]

Jeg konstaterer etter dette at innholdet i uthyggingsavtaler om rekkefolgetiltak
er strengt regulert i § 17-3 tredje ledd. Avialen ma som nevnt knytte seg til
konkrete tiltak regulert i et konkret planvedtak. I dette ligger at begrunnelsen
for avtalen ikke kan ligge i at kommunen mer generelt har behov for tilskudd
til dekning av ulike infrastrukturtiltak.

Retten viser for evrig til Borgarting Jagmannsretts vurdering i Tullindommen knyttet til
vurderingstemact:

Det vil vaere relevant 1 nadvendighetsvurderingen om en utbygging medforer at
eksisterende infrastruktur utsettes for okt belastning, se Ot.prp.nr, 22 (2004—-2005)
side 66:

Et reguleringsvedtak kan etter forholdens innebaere en stor belastning for
kommunen som sadan, cller for deler av kommunens innbyggere, ogsd i
tilfeller der kommunen ikke tar aktivt ekonomisk del i selve utbyggingen. For
eksempel kan et klarsignal for en starre utbygging med/ore at [...] eksistcrende
inlrastruktur utsetices for ekt belastning. Ogsa nar det forholder seg slik, vil det
kunne vare grunnlag for 4 utvide rammenc for en uthyggingsavtale. Spriklig
dekkes delle neppe av formuleringen kommunens bidrag til gjennomfaringen
av planen, men departementet legger til grunn at slike hensyn kan tas med bade
I nadvendighetsvurderingen og forholdsmessighetsvurderingen.

Bestemmelsen Apner alisd for at det kan avtales at utbygger skal besorge eller
bekoste helt cller delvis tiltak som skal avhjclpe offentlige behov som skapes av
utbyggingen. Nedvendighetsvilkaret vil lett vaere oppfyll hvis kapasitcten pa
cksisterende infrastrukeur er sprengt eller mangler, se blant annet Ness og Oyasater,
Eiendomsutvikling (2018) side 217. Det mé veere en relevant og nzr tilknyining
mellom det kommunen krever og planens innhold. Uurykket «nadvendige for
giennomforingen av planvedtakel» innebarer snevrere rammer enn de ulovfesiede
reglene om myndighetsmisbruk, se Otprp.nr.22 (2004-2005) side 64,

[-]
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Utbyggingsavtaler knytiet til infrastrukturtiltak utenfor planomrédet har swriig varl
brukt i sikalte transformasjonsomrader, der det gjeres endringer i reguleringsformdl
og utnytting av et omrade. Lagmannsretten kan imidlertid ikke se at loven selv
avskjarer bruk i allerede etablerte omréder som Oslo sentrum, sa lenge det er en nzr
og saklig sammenheng mellom det behovet utbyggingen skaper og tiltaket som skal
avhjelpe behovel, Bestemmelsen er ment 4 vere dynamisk og fleksibel, Som det gér
fram av NOU 2003:24 side 170 har hensikicn veert 4 gi et nytiig redskap for s vel
kommunen som uthyggeren, spesielt ved utbygging i pressomrider.

Lagmannsretion legger etter dette til grunn at tiltak som ligger som rekkefalgetiltak i
en gvldig reguleringsplan, som her, som den klare hovedregel er «nodvendige for &
giennomf{ere planvedtaket»

Det fremgar alisa av rettspraksis at det er nasr sammenheng mellom bestemmelsene. 1in

ulik praktisering av kravene vil lett kunne fore til et byggeforbud som ikke kan loftes av
utbygger. Nir det gjelder forsticlsen av nedvendighet vises det derfor ogsa til draftelsen
foran om § 12-7 nr. 10 under 3.2.2 og til reftspraksis knyttet fil § 17-3 som gjengitt over.

Kort oppsummert er det altsd avgjorende om utbyggingen forsterker eller utleser reelle
behov. Sumvirkninger er rclevante, slik at det tas hensyn til eksisterende bebyggelse og
infrastrukiur og vektlegges hvilke tiltak som samlet sett er nodvendig i nermiljeet. Tiltak
mé ha en nar og saklig sammenheng med behov som utbyggingen medforer. Retien er
enig i utgangspunktet som lagimannsretten oppstiller om at tiltak som ligger som
rekkefolgetiltak i en gyldig reguleringsplan, som den klare hovedrcgel mé anses & vare
«nodvendige for & gjcnnomfore planvedtakets.

3.3.2.2 Var del en sakshehandlingsieil at det ikke ble foretatt en selvstendie vurdering av

nadvendighet av Eiendoms- og byvfornyvelseselaten ved avialeinngdelse?

JM har anfort al Eiendoms- og byfornyclsesetaten ikke har foretatt noen selvstendig
vurdering av om nedvendighetskravel ved utarbeidelsen av avtalen etier § 17-3 og at det
innebarer at det er begiitt saksbchandlingsfeil.

Retten ser ikke hort fra at det kan veere tilfeller hvor det ikke cr tilstrekkelig 4 basere seg pé
den nodvendighelsvurderingen som er gjort ved fastsettelsen av rekkellgebestemmelsen
etter § 12-7 nr. 10, men at det ma gjares en ny og naermere vurdering. Det kan veere tillclle
i situasjoner hivor rekkefalgekravet er noe mer (jernt i forhold til den aktuelle utbyggingen.
Det vises til Martin Hauges artikkel «Rammer for utbyggingsavtalers innhold, i Tidsskrift
for eiendomsvett 2018/1 s. 91 som peker pd videreforing av rekkefalgebestemmelser 1 en
detaljreguleringsplan, uten at det foretas en selvstendig vurdering av rclevansen for det
akiuelle uthyggingsprosjektet, og til saksforholdet i saken vedrorende Sandnes kommune

g =2~}

hehandlet av Sivilombudsmannen 1 SOM 5015-1194.
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Retten kan imidlertid ikke se at det er tilfellc i en situasjon som denne, hvor Plan- og
bygningsetaten har vurdert rekkefolgetiltaket som planfaglig nedvendig knyttet opp til
reguleringen av to relativt oversiktlige eiendommer og hvor nettopp forhold ved disse
eicndommene er vurdert.

Kommunens arbeidsdeling hvor Plan- og bygningsetaten vurderer nadvendigheten og dette
deretter legges til grunn ved utbyggingsavtalene, slik at Eiendoms- og byfornyelscsetaten
kun vurderer forholdsmessighet, kan etter retiens opplatning ikke i seg selv tilsi
ugyldighet. For avrig vises til det at Eiendoms- og byfornyelsesetaten [aktisk ser ut til 4 ha
gjort en vurdering av nedvendighet, i alle fall av Sandakerveien 56, jf. e-post 14. oktober
2016, sely om de der papeker at det er Plan- og bygningsetaten som skal vurdere detle.

3,3.2.3 Subsumsjonen — var det nedvendig 3 oppstille et slikt tiltak?

Som nevnt vil retten i det falgende vacre noe tilbakeholden med & overprove forvaltningens
planfaglige vurdering av om tiltaket var nedvendig, i trdd med det det er redegjort for over
i avsnitt 3.4.1 om domstolskontroll.

I tréd med loviorstaelsen beskrevet i avsnitt 3.3.2.1 og 3.2.2 vil det avgjerende for
vurderingen vaere om utbyggingen forsicrker eller utlaser reelle behov som har ¢n relevant
og n&r sammenheng med det aktuelle tiltaket. Det tas hensyn til cksisterende bebyggelse
og inlrastruktur og vektlegges hvilke tiltak som samlet sett er nedvendig i nermiljoct.
Tiltaket mé ha en nzer og sakliz sammenheng med utbyggingen,

Retten tar forst stilling til om wibyggingen forsterket et behov som gjorde det nedvendig 4
stille vilkar om tiltak. Det er pa det rene at utbvggingen medforer en gkning av personcr
bosatt i omradet. Konkret er det tale om et nybygg pa et tidligere ubebygd omrade, pa rett
under 4 000 kvm BRA, bestaende av 36 relativt store feiligheter, Det er klart at dette vil
lore (il en okt av belastning pd infrastrukturen i omridel og et tilherende behoy lor trygg
og tilgjengelig atkomst for beboere og besekende, herunder géende og syklende. Gkningen
er imidlectid begrenset. Rent faktisk vil bilbelastningen antagelig reduseres noe, iom at
omradet tidligere har vart brukt til parkering,

I byradssak 46/17 om rekkelolgetiltak i indre by som bystyret Lok til orientering 6. april
2017 heter det blant annet falgende:

Dagens byromsstruktur er verken kvalitelsmessig eller kapasitetsmessig tilstrekkelig
for & svare til den forletting kommuneplanen legger opp til. Dt anses derfor 4 vaere
en [orutsetning for all utbyeging/fortetting i indre by (rettens understrekning) at

infrastruktur tilknyttet gare- og byromsstrukturen etableres og/eller opparaderes,
f.cks. ctablering og/eller oppgradering av parker, gang- og svkkellusninger,
holdeplasser, infrastruktur for trikk m.m. Etablering og/eller oppgradering av
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galestruktur er kapasitetsokende og drifisstabiliserende tiltak som cr nedvendige for
4 kunne betjene en gkende befolkning pa en miljovennlig og baerekraftig méte.

Sett i kontekst kan deite tilsi al kommunen vurderer at all utbyeging nedvendiggjar
avbetende tiltak. Lagmannsretten legger i LB-2019-135154 om Tullinkvartalet il grunn at
det antagelig er en nedre grense for merbelastning som kan utlose nedvendighetskravet
etter § 17-3;

I kravet om nar sammenheng ligger elter lagmannsrettens syn cn nedre grense.
Dersom en utbygging bare i helt bagatellmessig grad skaper behov for det aktuelle
tiltaket, ser ikke lagmannsretten bort fia at tiltaket ikke lenger kan anses «nadvendig
for gjennom [ering av planvedtaket».

Tingrellen er enig med lagmannsretten i at det finnes en slik nedre grense og at ikke all
uthygging utlaser nodvendighetskraver, Dette vises ogsa til HR-2021-933-A som
lorutsetter reelle behov som utlases eller (orsterkes av utbyggingen eller at det er ulemper
denne forer til som avhjclpes.

Konkrete vurderinger av hvilken merbelastning mindre utbygginger vil innebere, sctt i lys
av den eksisterende infrastruktursituasjonen pa stedet, er ulpreget planfagiige vurderinger
og i kjerneomradet av forhold retten vil vere noc tilbakeholden med & mene noe om.

Retten mener imidlertid at det ikke er veldig tvilsomt at man er over et slikt nedre
arensenivi her, uten at grensene for det retten kan La stilling til kommer pé spissen. Det
vises til at den eksisterende belastningen pa infrastrukturen i indre by 1 Oslo er stor. Denne
eicndommen ligger i ytterkanten av et omride hvor det nd foregér en storstill
transformasjon [ta industri og kontor til boligomride. Det innebarer en endret og oki
belastning som det er relevant & hensynta, Det gjelder selv om Sandakerveien 52 ligger
utenfor omridet som et oppstilt i den veiledende tiltaksplanen for offentlige rom for Storo
og Lillo og som det var ventet mest endring i.

Det forhold at Plan- og bygningsetaten i bemerkningsmate 7. september 2019 hadde som et
alternativ 4 ga videre med detic som byggesak, dersom man ikke bygget 1 skrenten mot
Akerselva, medforer ikke i seg selv at nedvendighetskravet ikke er oppfylt. Hva som ville
vart den videre saksutvikling i sd fall er uklart. Det underbygger imidiertid at utbyggingen
inncbarer en begrenset merbelastning.

Prosjcktet innebar en faktisk merbelastning pa infrastrukturen i omradet, Retten legger til
grunn, 1 tréd med det vitnet enhetsleder Lilloe-Salvesen forklarte i retten, at ct prosjekt pa
denne sterrelsen med 4000 BRA og 36 nye, relativt store leiligheter, ikke er et ubetydelig
prosjekt i indre by. Nar prosjekiet scs sammen med utbyggingen av Sandakerveien 36 i
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umiddelbar nzrhet, og med evrig utbygging i neromradet, som Sandakerveicn 58 og
Treschows gate 16 rett over Akersclva mener retten at kravet til nedvendighet er oppfylt.

Nadvendighetsvilkarel tolkes for avrig mindre strengt i tilfeller med storre gjensidighet i
ytelsene, jf. Ot.prp. nr. 22 {2004-2003) side 7. Kommunen skal i deile tilfellet bere
hoveddelen av kostnadenc ved veitiltaket. Det underbygger at nadvendighetskravet er

oppiylt.

Retten kan i tréd med deite ikke sc at det var feil av kommuncen 4 legge til grunn at denne
utbyggingen isolert sett, og sett i sammenheng med tilsvarende prosjekter i nerheten og i
lys av den eksisterende belastningen pé infrastruktur, utlaste nedvendighetskravet etter §
17-3.

Al det her er tale om en beskjeden merbelastning pa infrastrukturen far imidlertid
betydning for rimelighets og forholdsmessighctsvurderingen, som retten kommer lilbake
til.

Retten gar deretter videre til & vurdere om det var anledning til & oppstille krav om bidrag
1il veitiltaket.

Grefsenveien/Sandakerveten er | kommunedelens arealdel regulert ul stroksgate.
«Stroksgate eller annen gate som skal tilrettelegges som motestedy er i kommunedelplan
for torg og moteplasser vedtatt i Oslo bystyre 24. april 2009 definert som en «gate utenfor
sentrum med blandet arealbruk og ef variert handelstilbud. Gaten legges pd hele eller
store deler av strekningen il rette som matested. Den er en viktig sammenbindende
Jerdselsare til fots, den er viktig for kollektivaetiet og for opplevelsen av bydelen [. ]».

Retten mener det her er saklig sammenheng mellom utbygging og tiltak. Gate- og veitiltak
som oppgraderer atkomsten til eiendommens narsenter med bibliotek, apotek, forretninger
og vinmonapol, samt til neermeste sentrale kollcklivpunkt, har saklig sammenheng med
merbelastningen fra nybyggel og endret bruk av eiendomnien. Det forhold at tiltaket startcr
150 meter fra eicndommen og at det gér helt opp il Storo er etter rettens opplatning ikke
avgjerende ndr sammenhengen med bruken av cicndommen er s nar.

Det er naerliggende 4 anta at beboerne i de nye Icilighetene samt besakende 1il adressen vil
benylie netlopp disse tilfartsdrene til ciendommen. At det or «svart kort avstand il allsidig
servicelilbud | nabolagety fremheves da ogsa i det reviderte omforente planforslaget, hvor
ogsa det at det er et sentralt byomrade med godt kollektivtilbud fremheves. Etter rettens
oppfatning vil verdicn av tralikksikre og gode forhold, herunder sykkelvei og
kollektivatkomst, ha en klar saklig og tilstrekkelig neer sammenheng med deite. Det ble i
reguleringsplanen for eiendommen lagt opp til mindre parkering enn det som da var
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parkeringsnormen i Oslo, nettopp under henvisning til at mye av trafikken skulle tas ut ved
sykkel, kollektiv og gange, noe som ogsa ble fremhevet av utbygger.

Saksforholdet i var sak stir til en viss grad i motsetning til etableringen av en turvei pa
Mortensrud som det ikke var like nerliggende al beboerne i de nye boligenc der ville
bruke; saksforholdet i HR-2021-953-A. Det vises tor gvrig til at Borgarting lagmannsrett i
Tullinsaken, 1.B-2019-135154 aksepterte clablering av en sykkelvel som fremstar klart mer
perifer i forhold til den utbyggingen, enn tilfellet er her. [ vér sak vil opprustningen gjelde
veiforbindelsen iil det lokale nrsenteret og videre opp mol kollektivknutepunktet Storo.
Det gir for cksempel liten mening i 4 ha en sykkelvel ved eiendommen, som det et i dag,
hvis denne ikke fortsctier til naerliggende steder av interesse.

Retten er ikke enig med JM 1 at Sivilombudsmannens uttalelse i SOM-2015-194 (Sandnes)
far betydning her. Den gjaldt innbetalinger Lil ¢n generell appgraderingspott i et storre
omrade, i vart tilfelic skal kontantbidraget allokeres til det aktuelle veistykket.

Etter rettens vurdering var det ¢n saklig og tilstrekkelig nacr sammenheng mellom
utbygging og tiltak til at det kunne stilles krav om sikret oppgradering av defre.

Oppsummeringsvis kan retien ikke se at kommunen konkret har telket plan- og
bygningsloven § 17-3 feilaktig eller al den har anvendt bestemmelsen pa en feilaktig mdte.

3.3.3 Rettens vurdering av forholdsmessigheten av vilkiret i utbyggingsavtalen

Det fremgdar av ordlyden i plan- og bygningsloven § 17-3 tredje ledd annct og tredje
punktum om tiltak som det inngds avtale med ulbygger om at:
Slike tiltak md s1d i rimelig forhold til uthyggingens arl og omfang og kommuncns
bidrag til gjennomfaringen av planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som
belastes utbygger cller grunneier til tiltaket, mé std 1 forhold til den belastning den
aktuclie uthypging paforer kommunen.

Retten er enig i Borgarting lagmannsretts forstielse av bestemniclsen 1 LB-2019-135154

Kostnaden ved de tiltak en ulbvgger lovlig kan besorge skal vurderes opp mot selve
ulbyggingens art og omfang. Rommel for & aviale private ytelser blir snevrere jo
mindre utbygging det or snakk om, uten at loven angir noc bestemt minsteomfang for
det overhodet kan vaere tale om utbyggingsavtaler etter tredje ledd. Dette
forholdsmessighetskravet vil kunne veaere delvis overlappende med-
nadvendighetskravet ctier forste punktum [...]
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I vart tilfelle er det tale om et noksa begrenset ulbyggingsprosjekt som inncbar liten
merbelastning pa den omkringliggende infrastrukturen, selv om belastningen sett sammen
med uthyggingsprosjektene i nzrheten ikke var ubetydelig, For ¢l slikt lite
utbyggingsprosjekt skal det mindre til for at vilkar om tiltak i avtalen er uforheldsmessige,
Jt Ot.prp. nr, 22 (2004-205} 5. 66.

Kommunen har samtidig palatt seg betydelige {orpliktelser i avtalen, herunder 4
prosjektere og opparbeide tiltaket for egen regning og risiko. Pa samme méate som for
nodvendighetsvilkaret tilsier kommunens store bidrag i tr&d med ordlyden i annet punklum
at det skal noe mer til for man konstaterer at bidraget er uforholdsmessig,

Tredje punkium presiserer at kosinadene ma std i forhold il den belastning den akluelle
utbygging paterer kommuncen. Denne setningen ble tilfeyd under komilebehandlingen j
Stortinget og tok ikke sikte pd en realitcisendring. Retten er enig med kommunen i at
denne ma forstas som retningslinje for avveiningen elter annet punktum, og ikke som et
krav om sammenheng krone for krone. Det vises ogsa til Hange, «Rammer for
utbyggingsavialers innhold»s, punkt 3.4.4. Kommunal- og moderniseringsdepartementets
uttalelse 22. desember 2017 (vedrorende grunncierbidrag til Fornebubancn) fremhever i
trdd med dettc ogsa at det md vaere en viss ssammenheng mellom den ekstra belastningen et
bygy antas 4 medfore og sterrclsen pé bidraget,

Ogsé profesjonelle utbyggere er vemct av bestemmelsenc i plan- og bygningsloven og kan
ha behov for vern mot den type press som kan oppsta i slike situasjoner. IM har
argumentert med at de befant scg 1 en presset situasjon og at man derfor aksepterte lite
balanserte og urimelige vilkdr, altsi at nettopp de hensyn som begrunner kravet om
forholdsmessighet var til stede her.

Retten har forstacise lor al JM rent faktisk opplevde & vare i cn vanskelig situasjon
sommeren 2018 og nolte med & ta opp rekkefalgekravet pa nytt da. Pa det tidspunktet har
londenes forklart at han sa for seg at en ny vurdering hos kommuneadvokaten kunne
medfore s& lang tidsbruk at opsjonen JM hadde pa tomten til 2019 gikk ut.

Ut [ra bevisfarselen for retten cr det imidlertid lite som tyder pd at JM var i cn presset
situasjon da rekkelolgetiltaket kom inn i saken i 2016, eller 1 2017, selv om det nok var ent
del usikkerhet blant utbyggerne knyttet tit hvordan man skulle forholde seg il Oslo
kommunes nye praksis. Vitnet Ekeland har forklart at han ikke stilic spersmél ved cller
problematiserte belapet pa 1750, da det «kunne veert verren. Det fremgar av relerat fra
mete 23. november 2016 al «forsiagssiiller er positive til det nye rekkefolgetiltakers. IM
har ikke har hatt mnsigelser til referatet.

Det er helicr ikke andre omstendigheter som tyder pd at JM foltc scg presset § 2016, De
hadde kort tid for motsatt seg rekkefolgebestemmelsene som var foreslatt om gang- og
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sykkelvei. P4 samme tidspunkt forhandlet IM ogsd hardt pa vilkir i andre utbygginger. Det
vises til det vitnene Liland og Ekeland forklarte om de samtidige forhandlingene pa
Vollebekk.

Denne saken baerer preg av JMs egne vurderinger endret seg i lopet ay
saksbehandlingstiden, dels som folge av sakene knyttet til entreprenarene Selvaag
(Mortensrud) og Entra (Tullin), dels som felge av at Fondenes ble ansatt 1 JM i mars 2017.
Elter rettens oppfatning er det en del som tyder pd at det var en kommersiell vurdering av
hva som var hensikismessig som gjorde al man ikke protesterle for signering i juni 2018 og
at man heller ikke ansket 4 avklare dette for den nye signeringen i oktober 2018.

Al ogsd utbyggers egen opplreden kan tillegges vekl, [remgar blant annet av Rt-2003-764.

Det vises i den forbindelse il JMs deputasjon til rddhuset i forbindelse med planforslaget
6. september 2018, hvor bidraget p& 7 millioner fremheves i presentasjonen, ulen at det tas
forbehold om at man neste maned vil forbeholde seg retten til & ga til seksmal for & unngd
i betale belopet. Dette skjedde i en situasjon hvor det var klar motstand mot prosjekiet,
blant annet hadde Oslo Elveforum ogsé en deputasjon knyttet til saken, Utbyggers bruk av
bidraget for & f& gjennomslag for sitt prosjekt, mi etter reitens oppfatning [d betydning ved
forholdsmessighetsvurderingen.

Flere forhold tas opp farst flerc &r etter at plansaken ble behandlet. Det taler ogsd i noen
grad mot at disse skal underbygge al bidraget JM ble palagt ikke var forholdsmessig. Det
gjelder biant annet forlengelsen av veitiltaket ned 1il Asengata, noe utbygger tok inn i sitt
planforslag og den gang var positive til. Det mulige alternativet med & gé rett pd byggesak
bie forst tatt opp i forbindelse med hovedforhandlingen. At det skal tillegges betydning ved
forholdsmessighetsvurderingen, samtidig som utbygger den gang dpenbart vurderte det
som mer hensiktsmessig med planbehandling, fremstdr ikke dpenbart. Noe anncl er at
allernativet med byggesak underbygger at konsekvensene av utbyggingen var begrensede,
jf. droliclsen under 3.3.2.3,

Retten kan heller ikke se at kontanibidragets storrelse er uforholdsmessig néir det vurderes
sammen med kommuncns betydelige bidrag og med bidrag ogsé fra flete uthyggere,
herunder Sandakerveien 56.

Del er tatt hensyn iil den begrenscde merbelastningen fra prosjektet ved al man har brukt
den aktuelle tilvekst i BRA som rellesnor for & hensynta prosjcktets storrelse. Bidraget for
Sandakerveien 52 blir da relativt mindre enn [or utbyggingen i Sandakerveien 56. Rellen
kan ikke sc at det i seg selv lilsier at det er tale om en «strakspris» som pllegges alle
utbyggingsprosjekter som en standard, At man ser hen fil de omkringliggende
cicndommene og tar ulgangspunkt i samme sats fremstar fornuftig basert pa
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likebehandlingsprosjckicr, nér det som her er tale om Lo prosjekter som primzrt cr regulert
til bolig,

Tilvekst i BRA fremstér for retten som et nzrliggende ulgangspunkt som hensynlar et
vesentlig moment i belastningen, nemlig sterrelse.

Det forhold at JM ummlot 4 forhandle pa belapet taler ogsa mot at det var et
uforholdsmessig hoyt belop. At Eiendoms- og byfornyelsesetaten kom med et innspill pa
belop, or clier det opplyste vanlig fremgangsmate og generelt ensket av utbyggernc.

Her er det tale om forhandling mellom to profesjonelle parter. Etter rettens oppfatning er
det vanskelig 4 bli hort med al belapet er uforholdsmessig all den tid man har unnlatt & be
om en narmere redegjorelse for belapet eller & spille inn det man mener tilsier at
belastiningen 1 det konkrete tilfellet er mindre.

vir det gjelder belopet er det ellers kommet frem at det var noe lavere enn tilsvarende
utbyggingsprosjekter pd sanume tid, hvor det for eksempel pa Vollebekk var tatt
utgangspunkt i 2200 pr BRA. T utviklermate for omradet Storo/Litlo 16. november 2017
ble det uttalt at man forventet anleggsbidrag pa i omradet 1500-1700 kroner pr, BRA. At
det er neen noenlunde enhetlige utgangspunkter og at slike bidrag ma forventes ogsi i
indre by inncbarer ikke i seg selv at det er tale om en generell uibyggingsskatt/
«slrokspris» av den typen som det fremgar av forarbeidene at det er et mal 4 unngd.

Oppsummert mener retien det skal mye til for det som fremstar som en kommersicll
vurdering i forhandlinger mellom 1o profesjonelle og sterke parter anses som ikke
[orholdsmessig, ndr en part her velger 4 signere og bevisst unnlater 4 nevne sinc [orbehold
for etter at avtalen er signert. I s@rdeleshet ma det gjelde nér parten samtidig aklivt bruker
silt bidrag for 4 [4 gjennomslag [or silt planforslag overfor beslutiende myndigheter.

Samlet sett mener retten utbyggingsavtalens krav om bidrag til opparbeidelse av
Grelsenveien/Sandakerveien ikke var uforholdsmessig.

4 Sakskostnader

Oslo kommune har etter dette vunnet saken og har kray pa full erstatning for sine
sakskostnader clter tvisteloven § 20-2 forste ledd. Retten mener det ikke foreligger slike
tungtveiende grunner som gjer at det kan gjores unntak fra dette i medhold av
bestemmelsens tredje ledd.

Retten har ved vurderingen av om tredje ledd kan komume til anvendelse blant annet
vurdert om det forhold at begrunnelsen for rekkefalgetiltaket var begrenset kan medfore ot
annet resultat.
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Oslo kemmune har krevet dekket sakskostnader med 229 938 kroner. JM har ikke hatt
innvendinger mot kravets starrelse. Kostnadsnivéet fremstar cier rettens opplatning som
kostnader det var nedvendig og rimelig & padra, j{. tvisteloven § 20-5 wredje ledd. Retten
legger omkostningsoppgaven til grunn. Belepet er uten merverdiavaift, ettersom det etter
det opplyste ikke paleper merverdiavgift lor kommuneadvokatens arbeid overfor elaten.

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist, Grunnen er ferieavvikling og mellomliggende

hovedforhandling.
I
DOMSSLUTNING '
1.  Oslo kommune [rifinnes.
2. IM Norge AS betaler Oslo kommunes sakskostnader med kr. 229 938 -
tohundreogtjuenitusennihundreogtrettidttekroner — innen 2 — to — uker fra
forkynnclsen av dommen.
Retten hevet
Birgitte Kolrud L

Veiledning om anke i sivile saker vedlegges.
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Veiledning om anke i sivile saker

Isivile saker er det reglone 1 tvisteloven kapitler 29 og 30 som gjclder for anke. Reglenc for anke over dommer,
ake over kjennelser og anke over beslutninger er litt ulike. Nedenfor finner du mer in formasjon og veiledning
om reglene.,

Ankefrist og gehyr
. P'risten for & anke er &n maned Ira den dagen avgjarelsen ble gjorl kjent for deg. hvis ikke retten har fastsall en
annen fiist. Disse periodene tas ikke med nér fristen beregnes {rettsferic):

- fra og med siste lordag for palmesandag til og med annen paskedag

- fraog med 1 juli til og med 15. august

- [raogmed 24. desember 4] og med 3. januar

Den som unker, ma betale behandlin gsgebyr. Du kan f& mer inlormasjon om gebyret fra den domstolen som har
behandlet saken.

Iva mi ankeerkleringen inneholde?
lankeerklaringen mé du nevne
- hvilken avgjerelse du anker
- bvilken domstol du anker ti)
- navn og adresse pl parter, stedforiredere og prosesstullmektiger
= hva dumener er feil med den avgjerelsen som er tatt
~  den fakiiske og retskige begrunnelsen for at det foreligger feil
- hvilke nyc fakta, bevis eller rettslige hegrunnclser du vil legge fram
- omanken gjelder hele avgiorelsen eller bare deler av den
- detkravet ankesaken gjelder, og hvilket resultat du krever
- Brunnlagel {or at retten kan behandle anken, dersom det har vl tvil om del
- hvordan du mener at anken skal behandies videre

Hyis du vil anke en tingrettsdom til lagmannsretten

Dommer fra tingretien kan ankes ti] lagmamnsretten. Du kan anke en dom hvis dy mener det or
- feilide faktiske forholdene som retten har beskrevet i dommen
- [eilirettsanvendelsen (at loven er tolket feil)
- leil i sakshehandlingen

Hvis du ensker 4 anke, mi du sende en skriftl; 2 ankeerklmring til den tingretten som har behandlet saken, Hvis
du farer saken selv uten advokat, kan du mete opp i tingrelten og anke muntlig. Retlen kan tillate at ogsh
prosesslullmektiger som ikke er advokatcr, anker muatlig,

Det er vanligvis en muntlig forhandling i lagmannsretten som avgjar en anke over en dom. [ ankebehandlin gen
skal tagmannsretien konsentrere seg om de delene av tingrettens avyjerclse som er omlvistel, og som det er
knwtlet tvil til,

Lagmannsretien kan nekie & behandle en anke hvis den kommer til at det er klart at dommen fra lingreiten ikke
vil bli endret. Ttillegg kan retten nekic & behandle noen krav eller ankegrunner, selv om resten av anken blir
behandlet,

Rcften til & anke er besrensel 1 saker som giclder formuesverdi under 250 000 kroner
ITvis anken giclder en formuesverdi uader 250 000 kroner, kreves det samtykke fra la gmannsretten for at anken
skal kunne blf behandiet.

Ndr lagmannsretten vurderer om den skal gi samtykke, legger den vekt pa
- sakens karakier
- paienes behov lor & [ saken provd P& nytt
= omdet ser ut til 4 vere svakheter ved den avgiotelsen som er anket, eller ved behandlin pen av saken

Mvis du vil anke en tingretes kjennelse eller heslutning til lagmannsretten
Enkjernelse kan du som hovedre gel anke pa grunn av

- feilide faktiske forholdene som retten har beskrevet i kjcnnelsen

- [feil f retisanvendelsen (at loven er tolket feily

- feil i saksbehandlingen
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”

Kjennelser som gjelder saksbehandlingen, og som er tatl pa bakgrunn av skjonn, kan bare ankes dersom du
mener al skjsnnsutavelsen er uforsvarlig eller klart urimelig.

Tn besintning kan du bare anke hvis du mener
- alretten ikko hadde rett 6l 4 ta dennc typen avgjarelse pi det lovgrunniaget, eller
- aluvgjerelsen dpenburt cr uforsvarlig eller urimelig

Hvis tingretien har avsagt dom i saken, kun tingrettens avgjerelser om suksbehandlingen ikke ankes saerskilt. Da
Lun dommen isteden ankes pd grunnlag av feil i salisbehandlingen.

Kjennelser og beslutninger anker du til den tingretten som har avsagt avgjerclsen. Arnken avejares normall ved
kjcnmelse etter skrifllig behandling i lagmannsretien,

Hvis du vil anke lagmannsrettens avgjorelse Lil Tlovesterett
Hayesteretl er ankeinstans for lagmannsrettens avgjorelser.

Anke (il TTeyesterell over dommer krever alltid sameykke fra Hayestereus ankeutvalg, Samtykke gis bare ndr
anken gjelder sparsmal som har betydaing utover den aktuelle saken, cller del av andre granner er satlig viktig &
¢3 saken behandlet ay Heavesterett. Anke over domraer avgjares normalt etter munthig forhandling.

Hayesterells ankeutvalg kan nekle i ta anker over kjennelser og besluminger til behandling dersom anken ikke
reiser spersmal av betydning utover den aktuelle saken, og helier ikke andre hensyn taler for at anken har proves. /
Anken kan ogsi nektes fremmet dersom den reiser omlattende bevisspersmil. '

Nar en anke aver kiennelser og beslutninger i tingretten cr avgjori ved kjennelse i lagmannsrellen, kan
avgjarelsen som hovedrepe! ikke ankes videre til Heryesierell.

Artke over lagmannsretiens kjennelser og heslutninger avgjares normalt clier skrifilig behandling i Hayesterells
ankeutvalg.
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