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Sammendrag

Oppgaven tar for seg avtalevilkar i utbyggingsavtaler som er gjenstand for
droftelse for om anskaffelsesregelverket kommer til anvendelse. Hensikten med
denne oppgaven er 4 redegjore for om avtalevilkér 1 utbyggingsavtaler kan vare 1

strid med anskaffelsesreglene.

Avhandlingen vil gi en kort innfering i plan- og bygningslovens regler om
utbyggingsavtaler. For & besvare problemstillingen redegjores det for vilkarene 1
bestemmelsen om bygge- og anleggskontrakt. Det vil ogsa redegjores for
hensynene bak regelverket om offentlige anskaffelser, som er en viktig del av

droftelsen.

Abstract:

The thesis deals with the contractual terms of planning obligations that are
subject to discussion whether the procurement rules apply.

The purpose of this thesis is to find out if the terms and conditions of the

planning obligations may be in violation of procurement rules.
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1 Presentasjon av tema for oppgaven

1.1 Innledning

Norge har en lang tradisjon med bruk av utbyggingsavtaler. Helt siden 1960-
tallet har kommunene benyttet seg av denne typen avtaler. Opp gjennom arene
bar avtalene preg av omfattende forpliktelser for utbygger, blant annet at
kommunene péla utbygger helt eller delvis ansvar for sosial infrastruktur. P4
bakgrunn av dette ble det senere foretatt lovregulering av utbyggingsavtaler som
tradte 1 kraft 1. juli 2006 (Bjaaland, R. & Nilsen, 2009, s. 70). Lov av 27. juni
2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling, heretter kalt plan- og
bygningsloven, erstatter den tidligere plan- og bygningslov. I gjeldende lov
finner man bestemmelsene om utbyggingsavtaler i kapittel 17, og forbud mot
vilkdr om sosial infrastruktur 1 utbyggingsavtaler finner man 1 forskrift av 07.

april 2006 nr. 402.

Utbyggingsavtaler er et verktoy kommunene benytter seg av for a sikre
gjiennomfering av arealplaner og en effektiv utbygging. Noen utbyggingsavtaler
inngas direkte med utbygger, mens andre kunngjeres og det gjennomfoeres
konkurranse. Det er derfor interessant & se utbyggingsavtalenes forhold til
regelverket for offentlige anskaffelser. Anskaffelsesregelverket gjor seg
gjeldende nér utbyggingsavtalen oppfyller vilkarene for bygge- og
anleggskontrakt. Vilkarene som ma vare oppfylt for at det skal foreligge en

bygge- og anleggskontrakt blir sdledes et viktig tema for oppgaven.

Lov av 16. juli 1999 nr. 69 om offentlige anskaffelser tar sikte pa & sikre
hensynet til konkurranse og at anskaffelsesprosedyren skjer ved mest mulig
effektiv ressursbruk basert pa forretningsmessighet og likebehandling (Seyland
& Thue, 2013, note 1). Det norske anskaffelsesregelverket skal oppfylle Norges
internasjonale forpliktelser som folger av EQS- avtalen. I Norge har man
gjiennomfert anskaffelsesreglene gjennom lov om offentlig anskaffelser med

tilherende forskrift av 07. april 2006 nr. 402 om offentlige anskaffelser. Det er 1



forskrift om offentlige anskaffelser man finner bestemmelsene om bygge- og

anleggskontrakt som kan fa anvendelse ved bruk av utbyggingsavtaler.

Det er ikke avklart nér anskaffelsesregelverket kan gjores gjeldende ved
gjennomferingen av arbeid i utbyggingsavtaler (Fornyings- og
administrasjonsdepartementet, 2013, s. 29). Oppgaven skal gi en redegjorelse av
den teorien som ligger til grunn for dette og de diskusjoner som oppstar.
Diskusjonene er basert pa avtatalevilkér vi har funnet 1 utbyggingsavtaler, som
skal dreftes opp mot anskaffelsesreglene, reglene i plan- og bygningsloven og

tilherende forskrift.

1.2 Hovedproblemstilling med tilherende underproblemstillinger

Kan avtalevilkér i utbyggingsavtaler vzere i strid med anskaffelsesreglene?

Hovedproblemstillingen er valgt fordi vi ensker & belyse avtalevilkar i
utbyggingsavtaler opp mot anskaffelsesreglene. Utbyggingsavtaler er et viktig
gjiennomfoeringsverktoy, som brukes i mange kommuner. Utbyggingsavtaler er en
avtale mellom en kommune og en privat part (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006, s. 5). Det er begrensninger for hva kommunen kan
lovlig inngé avtale om, og dette vil vi komme tilbake til 1 kapittel 3, om plan- og

bygningslovens regler om utbyggingsavtaler.

I utbyggingsavtaler er det forskjell pa hva avtalen regulerer ndr det gjelder
giennomfoering og finansiering av tiltak. I noen tilfeller finansierer og
opparbeider utbygger alle tiltak, 1 andre tilfeller vil kommunen ogsé bidra med
henholdsvis finansiering og/eller utfering av tiltak. For dreftelsen er det vesentlig
a kartlegge hva som finansieres av hvem, og hvem som utferer arbeidene, samt
hvilke type arbeid som gjennomfoeres. Det er reglene om bygge- og
anleggskontrakter og hensynene bak anskaffelsesregelverket som er gjenstand

for dreftelse 1 denne oppgaven. (Dette kommer vi tilbake til).



Formalet med disse diskusjonene er for det forste & vise hvilke avtalevilkér som
inngds 1 utbyggingsavtalene. Diskusjonene vil kartlegge sammenhengen mellom
utbyggingsavtaler etter plan- og bygningsloven og regelverket om offentlige
anskaffelser, og hvilke avtalevilkdr som krever at anskaffelsesregelverket
kommer til anvendelse. Denne gjennomgangen vil gi en bedre forstéelse av

hvilken type avtalevilkar som utleser pliktig bruk av anskaffelsesregelverket.

Underproblemstillinger:

Kan et avtalevilkar i en utbyggingsavtale som innebcerer bruk av

anleggsbidragsmodellen omfattes av regelverket for offentlige anskaffelser?

Anleggsbidragsmodellen vil det bli gjort nermere rede for i punkt 5.1. Kort sagt
dreier bruk av denne modellen seg om at kommunen, for ikke avgiftspliktige
anlegg, kan kreve merverdiavgift refundert fra staten, mens utbygger “’bare” ville
matte dekke kommunens netto utbyggingskostnad (With & Lid, 2011). Dette
krever at kommunen stir som byggherre for de tiltak det skal kreves
merverdiavgiftskompensasjon for. Kommunen mé séledes inngd egne avtaler
med entreprengrer og det er dette som kan utlgse en plikt for om kommunen mé

folge anskaffelsesregelverket.

Denne diskusjonen vil 1 det vesentlige besta av en tolkning av gjeldende vilkar 1
anskaffelsesregelverket. For at avtalen vedrerende anleggsbidragsmodellen skal
omfattes av anskaffelsesregelverket ma den kunne defineres som en bygge- og
anleggskontrakt. Det er fire vilkar i forskrift om offentlige anskaffelser som
definerer en bygge- og anleggskontrakt. Disse fire vilkarene vil bli gjort rede for
1 kapittel 4, og dreftet med hensyn pa anleggsbidragsmodellen i kapittel 5. I
denne dreftelsen vil vi ogsa ta for oss internasjonal rettspraksis, herunder
SCALA-dommen (C-399/98). En nermere utredning av SCALA-dommen vil bli
gjort i punkt 4.3.

Formélet med diskusjonen er & gi en klarere forstdelse av om bruk av dette

avtalevilkaret vil utgjere en plikt til & anvende anskaffelsesregelverket. Vi har 1



gjennomgangen av utbyggingsavtaler, sett at det er utstrakt bruk av slike

modeller.

Eksempler pa avtalevilkdar som kan medfore at utbyggingsavtaler er gjensidig

bebyrdende og dermed oppfyller vilkdaret i anskaffelsesregelverket.

Det har 1 avsnittet over blitt gitt en kort innfering i hva en bygge- og
anleggskontrakt er, og hvorfor det er bestemmelsene om bygge- og
anleggskontrakter som er relevant i forbindelse med utbyggingsavtaler. Som
nevnt er det fire vilkar som skal vaere oppfylt for at det skal foreligge en bygge-
og anleggskontrakt. Gjensidig bebyrdende er et av vilkdrene som skal vare
oppfylt, og en uttemmende tolkning av begrepet gjensidig bebyrdende er
presentert 1 punkt 4.4.1. For & besvare denne underproblemstillingen vil vi

presentere og diskutere utvalgte avtalevilkar i to forskjellige utbyggingsavtaler.

Det er ytelsene mellom partene i en utbyggingsavtalene som er avgjerende for
tolkningen av gjensidig bebyrdende. For & kunne tolke begrepet ma man se pa
relevante rettskilder; herunder EU-retten, de norske anskaffelsesreglene og
rettspraksis. Vi har foretatt en spraklig fortolkning av begrepet gjensidig
bebyrdende for & belyse at meningsinnholdet kan ha forskjellig betydning 1 de
forskjellige landene. Den viktigste og mest sentrale dommen vi har pa dette
rettsomradet som tar opp problemstillingen om gjensidig bebyrdende, er Scala-

dommen.

I den forste utbyggingsavtalen som blir behandlet 1 oppgaven, presenteres
avtalevilkir som omhandler festerett, disposisjonsrett og retten til varige
driftsinntekter. Det vil gis en presentasjon av utbyggingsavtalen senere i
oppgaven. Denne diskusjonen vil kartlegge om de tre overnevnte forhold, altsa
disposisjonsrett, festerett og retten til varige driftsinntekter er forhold som kan

ansees som gjensidig bebyrdende.

I den andre utbyggingsavtalen vi skal presentere for & besvare denne

underproblemstillingen, vil vi diskutere et avtalevilkar som dreier seg om



kommunens avstielse av grunn, og hvorvidt ytelsene 1 utbyggingsavtalen

oppfyller gjensidighetsvilkaret.

Diskusjonene 1 de to utbyggingsavtalene er ment for a belyse
gjensidighetsvilkéret. Vi mener diskusjonene er viktige for 4 kunne si noe om

begrepet 1 forhold til utbyggingsavtaler.

Formélet med denne underproblemstillingen er & belyse eksempler pa hvilke
ytelser og motytelser 1 en utbyggingsavtale som medferer at avtalen oppfyller

vilkaret om gjensidig bebyrdende.

Skillet mellom teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur: Er avtalevilkar som
omfatter tilrettelegging og planlegging av barnehage et tiltak som kan defineres

som sosial infrastruktur?

Utbyggingsavtalene som inngds i dag omfatter ofte arbeid med teknisk
infrastruktur. Eksempler pa teknisk infrastruktur er vei, vann og avlep. Det er 1
forskrift til plan- og bygningsloven bestemt at sosial infrastruktur er forbudt &
avtale 1 utbyggingsavtaler (Forskrift om forbud mot vilkér om sosial infrastruktur
1 utbyggingsavtaler, 2006). Dette vil si at utbygging og/eller bidrag til

eksempelvis skoler og barnehager ikke er tillatt & avtale 1 en utbyggingsavtale.

Diskusjonen vil belyse om tilrettelegging av barnehage er et forhold som ansees
som teknisk infrastruktur, og dermed lovlig kan inngés 1 en utbyggingsavtale
eller om dette er forhold som inngér under sosial infrastruktur. Videre vil
diskusjonen ta for seg om et avtalevilkar som forutsetter planlegging av
barnehage kan ansees som sosial infrastruktur. De forhold som kan betegnes som
sosial infrastruktur er arbeid kommunen enten mé utfere selv, eller utlyse etter

anskaffelsesreglene.

Formélet med denne diskusjonen er forseke & belyse eksempler pé tiltak som er i

grenseland for skillet mellom teknisk og sosial infrastruktur. Vi mener



diskusjonen er viktig fordi konsekvensen av hvilken kategori tiltaket faller under,

vil vaere avgjerende for om tiltaket lovlig kan inngas i en utbyggingsavtale.

Er vilkdar om kommunens ansvarsfraskrivelse fra anskaffelsesregelverket i strid

med hensynene bak dette lovverket?

I to av utbyggingsavtalene vi presenterer, har vi funnet avtalevilkér hvor
kommunen fraskriver seg ansvaret for anskaffelsesreglene, og palegger utbygger
en erstatningsplikt dersom det skulle oppsté rettslig tvist ved brudd pa
anskaffelsesregelverket. Avtalevilkret har to hovedmomenter slik vi ser det: det
ene er ansvarsfraskrivelsen fra kommunens side, det andre er erstatningsplikten
som pélegges utbygger. Slik det vil vise av diskusjonen er momentene knyttet

nart opp mot hverandre.

For a besvare denne underproblemstillingen vil vi bruke det teoretiske grunnlaget
1 kapittel 4, for & belyse hensynene bak anskaffelsesreglene. Vi velger a reise
diskusjonen fordi dette er et avtalevilkar vi har funnet 1 to av utbyggingsavtalene
vi har gjennomgatt. P4 bakgrunn av dette mener vi hensynene bak regelverket
kan gi en neermere pekepinn pa om inngéelse av en utbyggingsavtale med et slikt

avtalevilkar, er 1 strid med hensynene bak anskaffelsesregelverket.

1.3 Avgrensning

Det er kun reglene vedrerende bygge- og anleggskontrakt som blir omtalt da det
er dette som er mest relevant for oppgavens tema, og folgelig vil ovrige
kontrakter ikke bli behandlet. Terskelverdier vil ikke bli neermere omtalt, da dette

er utenfor oppgavens problemstilling.

Det er kun reglene som bererer utbyggingsavtaler 1 kapittel 17 1 plan- og
bygningsloven, samt palegg om teknisk infrastruktur i plan- og bygningslovens §
18-1 som vil bli omtalt. @vrige deler av plan- og bygningsloven er utenfor

oppgavens tema.



Norge er forpliktet til to avtaler, EQS- avtalen og WTO avtalen. Det er kun
Norges forpliktelser til EQS- avtalen som omtales 1 denne oppgaven. Det er kun
direktivet for klassisk sektor som omtales. Direktiv for forsyningssektoren
utelates av oppgaven. Vi forutsetter videre at norsk lovgiving er i samsvar med

EU-lovgivingen.

1.4 Metode

Det vil bli foretatt en gjennomgang av plan- og bygningslovens regler om
utbyggingsavtaler herunder hva som er forutsetninger for bruk av slike avtaler,
definisjonen og hva en avtale lovlig kan inneholde. Fremstillingen av
bestemmelsene er generell, men helt nedvendig for den videre diskusjon av
kartleggingen av hva som lovlig kan avtales i en utbyggingsavtale, og hvilke
prinsipper kommunen méi legge til grunn ved inngéelse av ulike typer

avtalevilkar.

De norske anskaffelsesreglene ma tolkes slik at de er 1 samsvar med EU-retten,
og vi vil gi en gjennomgang 1 hvordan anskaffelsesreglene er gjennomfert 1 norsk
rett og hvilke regler som omhandler bygge- og anleggskontrakter. Reglene er
serlig relevante for oppgavens tema da det er ndr en utbyggingsavtale kan regnes

som en bygge- og anleggskontrakt at anskaffelsesregelverket skal gjelde.

Det vil bli presentert ulike avtalevilkar som er gjenstand for diskusjon.
Fornyings- og administrasjonsdepartementet (2013) har uttalt at det foreligger
rettslig usikkerhet knyttet til utbyggingsavtaler og hvorvidt bruken av slike
avtaler utlgser plikt til & folge anskaffelsesregelverket. Vi ensker & undersoke
utbyggingsavtaler for 4 se om det finnes avtalevilkdr 1 utbyggingsavtaler som

skal omfattes av anskaffelsesregelverket.

Vi har innhentet og gjennomgatt 44 utbyggingsavtaler, og av disse 44 avtalene
presenterer vi 1 oppgaven seks utbyggingsavtaler, i tillegg til en

prosedyrebeskrivelse. Dette kommer vi naermere tilbake til. Kommunene vi har



innhentet utbyggingsavtaler fra, har en spredt beliggenhet slik at vi far dekket
ulik praksis 1 flere landsdeler.
Noen av utbyggingsavtalene har vi fatt tilsendt, og andre har vi funnet pa

internett.

Vi har hatt kontakt med de forskjellige kommunene gjennom epost, og fétt
avklart hvilke avtaler som har vart utlyst pa offentlig anbud, hvilke som er
inngatt, og hvilke avtaler som forelepig kun er forslag til utbyggingsavtale. Dette

vil det redegjort for under presentasjon av hver utbyggingsavtale.

2 Kilder

2.1 Innledning

Lov og forskrift er de mest sentrale rettskildene for denne oppgaven.
Lovforarbeider og rettspraksis er ogsé rettskilder som kan benyttes som verktoy
for 4 forsta hva lovgiver har ment og hvordan regelverk gjennomfores 1 praksis
(Bertnes, Kongshavn & Trygstad, D., 2012, s. 37). Dette vil saledes vare viktige
kilder for det teoretiske grunnlaget og videre dreftelser i denne oppgaven.
Juridisk litteratur er med pa & stette opp om argumenter, og er ofte henvist til 1
rettspraksis. Pa bakgrunn av dette anser vi ogsa juridisk litteratur som viktig
rettskilde. Veiledere utarbeidet av departementene, har 1 utgangspunktet
begrenset rettskildemessig verdi, men i mangel av andre rettskilder kan de

likevel tillegges en viss vekt (Befring, 2002).

Kommunale utbyggingsavtaler inngas med hjemmel 1 plan- og bygningsloven.
Loven gir bestemmelser om hva en utbyggingsavtale er og hva den kan omfatte,

dermed vil plan- og bygningsloven vare en sentral rettskilde 1 denne oppgaven.

Norge er gjennom E@S-avtalen forpliktet til & folge EU-rettens regler. Pa
bakgrunn av dette vil vi innledningsvis gi en kort presentasjon av de viktigste
tolkningsprinsippene innenfor EU-retten og hvilken betydning de har for det

norske anskaffelsesregelverket. De norske anskaffelsesreglene ma tolkes slik at



de er i samsvar med EU-retten, og vi vil gi en gjennomgang 1 hvordan
anskaffelsesreglene er gjennomfort 1 norsk rett og hvilke regler som omhandler

bygge- og anleggskontrakter.

2.2 Plan- og bygningslovens regler

I kapittel 3 vil vi gi en innfering 1 plan- og bygningslovens regler om
utbyggingsavtaler. De sentrale rettskildene for behandling av utbyggingsavtaler
er som tidligere nevnt, lov av 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og
byggesaksbehandling, ogsé kalt plan- og bygningsloven og lovforarbeidene
knyttet til denne loven. Videre vil forskrift om forbud mot vilkar om sosial
infrastruktur 1 utbyggingsavtaler vare en kilde vi benytter oss av. Veileder
utbyggingsavtaler er utgitt av Kommunal- og regionaldepartementet (mai, 2006)
og gir en innfering 1 hvordan man skal bruke utbyggingsavtaler. Denne vil vi

ogsa anvende.

2.3 Reglene om offentlige anskaffelser

Da Norge inngikk avtale om a folge EQS- avtalen, ble man ogsa forpliktet til &
etablere et anskaffelsesregelverk. Den forste anskaffelsesloven var en kortfattet
fullmaktslov og ble vedtatt i 1992 og tradte i kraft i 1994. Den forste forskriften
om offentlige anskaffelser var en ordrett tolkning av EU- direktivet. Resultatet av
Norges gjennomfering av EU- direktivet ble oppfattet som et komplisert og lite
samkjort regelverk. Pa bakgrunn av dette ble det vedtatt ny lov med tilherende
forskrift. Det nye anskaffelsesregelverket er nd mer strukturert enn hva det var

tidligere, for lovendringen kom (Thue, Buan & Brun, R., 2013, s. 40).

Den sentrale rettskilden om offentlige anskaffelser er lov av 16. juli 1999 nr. 69,
heretter kalt anskaffelsesloven. Som nevnt ovenfor har denne loven en tilherende
forskrift, nr. 402 av 7. mars 2006, heretter kalt anskaffelsesforskriften.

Anskaffelsesloven § 11 fastsetter hjemmel til forskrift om offentlige anskaffelser.

Anskaffelsesloven er en kort og generell lov 1 motsetning til andre norske lover.



Forskriften er derimot av en mer omfattende karakter. Viktige regler som ellers
ville veert fastslatt 1 lov er kun gitt 1 forskrift, og konsekvensen av dette innebarer
at loven gir liten veiledning av hvilke regler som egentlig gjelder. Dermed méa
enhver akter gé til forskriften som i realiteten viser regulering av omradet. En
annen konsekvens er at det vil veere unedvendig & gé til Stortinget for a i vedtatt
endringer, og 1 en sterre grad enn ellers vil videreutvikling av rettsomradet bli

overlatt til regjeringen og forvaltning (NOU 2010:2, s. 31).

I norsk rettskildelare er forarbeider til loven som tidligere nevnt en sentral
rettskilde. Det spesielle ved forarbeidene til anskaffelsesreglene er at det er den
E@S-rettslige forstdelsen av bestemmelsen som vil gjere seg gjeldende, og
folgelig vil forarbeidene til anskaffelsesreglene ha mindre rettskildemessig verdi
enn normalt. Med den EQS-rettslige forstaelsen menes hvordan EU-domstolen
mener man skal forstd bestemmelsene 1 direktivet. Forarbeider har dog vanlig

vekt der EQS-retten gir spillerom for det (Dragsten, 2013, s. 54).

Den EQS-rettslige rettskildelaren fastslar at de norske reglene som har oppstatt
pa bakgrunn av Norges forpliktelser til E@S-avtalen skal tolkes i trdd med E@QS-
avtalen. Med andre ord fir E@S-loven forrang for norsk lov (NOU 2012:2, s.
119), jf. EQS- loven § 2:

”Bestemmelser i lov som tjener til d oppfylle Norges forpliktelser etter
avtalen, skal i tilfelle konflikt ga foran andre bestemmelser som regulerer
samme forhold. Tilsvarende gjelder dersom en forskrift som tjener til a
oppfylle Norges forpliktelser etter avtalen, er i konflikt med en annen

forskrift, eller kommer i konflikt med en senere lov.”

Ofte kan det oppsté tolkningsspersmal 1 praksis selv om lov og forskrift dekker
svaert mange sporsmal, og det hender at norsk rettspraksis eller lovforarbeider
ikke vil gi tilstrekkelige holdepunkter for en losning. I disse tilfellene méa
rettsanvender ofte ty til andre rettskilder, som for eksempel praksisen fra

Klageorganet for offentlige anskaffelser, ogsé kalt KOFA.
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2.3.1 Fellesskapsretten

E@S-avtalen angir ekonomiske forhold mellom EU og EFTA landene. EFTA
landene som er tilknyttet avtalen fér tilgang pa det indre marked i likhet med EU-
landene. Dette vil si at EFTA landene ogsd ma forholde seg til EUs regler om
konkurranse og de fire friheter. Norge er et av EFTA landene som har sluttet seg
til E@S-avtalen og er derfor, som nevnt ovenfor, forpliktet til & hdndheve denne i
norsk lovgivning, jf. E@S-avtalen artikkel 7 B (NOU 2010:9, s. 54). EQS og EU-
rett kan omtales som fellesskapsrett. I fellesskapsretten skiller man mellom
primar og sekunderrett. Eksempel pd primarrett er EQS-avtalen.
Sekunderretten er utspringet til primarretten 1 form av direktiver og

forordninger (Mengshoel, s. 242-245).

Gjennom tilslutning til EQS- avtalens artikkel 6 er Norge forpliktet til & folge
EU-domstolens praksis ved tolkning av det norske regelverket om offentlige
anskaffelser (Mengshoel, s. 242-245). EU- domstolens praksis er dermed en

meget sentral rettskilde.

2.3.1.1 Tolkningsprinsipper for EU-retten

Sentrale prinsipper for tolkning og anvendelse av fellesskapsrettens regler er
proporsjonalitetsprinsippet, likebehandlingsprinsippet,

gjennomsiktighetsprinsippet og ikke-diskrimineringsprinsippet.

Proporsjonalitetsprinsippet er inntatt i den norske anskaffelseslovens § 5 femte
ledd, bokstav b. Dette ansees sdledes som et viktig prinsipp og innebarer at krav
som settes til anskaffelsen skal vere forholdsmessig. Det skal vare en
sammenheng mellom virkemidlene som benyttes og mélet som gnskes oppnadd.

Denne sammenhengen skal vare forholdsmessig (Dragsten, 2013, s. 187).

Likebehandlingsprinsippet er et viktig EU-rettslig prinsipp som fremgér av
anskaffelsesloven § 1, og innebarer at alle konkurransedeltagere skal behandles
med likebehandling. Dette betyr at konkurransegrunnlaget skal medfere at alle
tilbydere har like forutsetninger for & delta. Prinsippet kan ogsa fa betydning for
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hvordan man felger opp konkurrentene i1 anskaftelsesprosedyren (CSR-

kompasset).

Ikke-diskrimineringsprinsippet er inntatt i EQS-avtalens artikkel 4 og innebzrer
at det ikke er tillatt & diskriminere pa bakgrunn av statsborgerskap og foretak fra
andre E@S-land. Prinsippet er inntatt 1 norsk lov om offentlige anskaffelser § 5
femte ledd, bokstav a, dog 1 en mer generell karakter (Dragsten & Lindalen,

2005, s.162). Dette kommer vi tilbake til 1 kapittel 4.

Gjennomsiktighetsprinsippet er nedfelt i anskaffelsesloven § 5 tredje ledd.
Transparens og forutsigbarhet er en forutsetning for at en anskaffelse skal
oppfylle gjennomsiktighetsprinsippet. Formalet med anskaffelsen skal
gjenspeiles 1 konkurransegrunnlaget. Gjennomsiktighetsprinsippet innebarer at
konkurransegrunnlaget skal vere tydelig og inneholde sosiale krav (CSR-
kompasset). P4 denne méaten kan tilbyderne ha innsyn i hvordan anskaftelsen er

gjiennomfert og at anskaffelsesregelverket er fulgt (Dragsten, 2013, s. 181).

3 Reglene etter plan- og bygningsloven

3.1 Innledning

Formélet med plan- og bygningsloven fremkommer av § 1-1. Mélet med loven er
a”(...) fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og

framtidige generasjoner”, jf. plan- og bygningsloven § 1-1.
I det folgende vil det bli gitt en oversikt over plan- og bygningslovens regler
knyttet opp mot utbyggingsavtaler, og bestemte avtalevilkér disse

utbyggingsavtalene kan inneholde.

Forskrift om sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler vil ogsa bli presentert da

dette er et avtalevilkdr som er forbudt & inngé 1 utbyggingsavtaler.
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3.2 Plan- og bygningsloven kapittel 17: Utbyggingsavtaler

Det rettslige utgangspunkt er plan- og bygningsloven, og gjeldende
bestemmelser for utbyggingsavtaler finnes i plan- og bygningslovens kapittel 17.

Den videre fremstilling vil ta utgangspunkt 1 dette kapittel.

Det sentrale 1 en utbyggingsavtale er at:
* det er en kontrakt mellom kommune og grunneier eller utbygger
e avtalen innebarer en rett til & {4 regulert et omréde for bebyggelse, og til

a gjennomfore utbyggingen.

Utbyggingsavtaler regulerer mange forskjellige forhold, og lovreguleres for &
hindre at det inngas urimelige avtaler (Kommunal- og regionaldepartementet,
2006, s. 6). Et eksempel pa det er at kommunen kan ikke stille som vilkér at
utbygger skal bere kostnader ved bygging av skoler, barnehager, sykehjem og
annen sosial infrastruktur som kommunen er forpliktet til a skaffe til veie
(Kommunal- og regionaldepartementet, 20006, s. 22). Dette blir presentert senere

1 dette kapittel.

3.2.1 Definisjon

Det folger av plan- og bygningslovens § 17-1, at definisjonen pé en
utbyggingsavtale er en ”’(...) avtale mellom kommunen og grunneier eller
utbygger om utbygging av et omrdde (...)” (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2004-2005, s. 62). Videre folger det at omrddet som skal
utbygges ma ha sitt grunnlag i kommunens planmyndighet og gjelde
giennomfering av kommunal arealplan. Avtalen inngés i medhold av
planbestemmelsene i1 plan- og bygningsloven og den kompetanse kommunen har
som planmyndighet. Planmyndighet betyr at avtalen inngés 1 ssmmenheng med
kommunens planforslag eller at avtalen er knyttet mot en byggesak. Med
gjennomfering av arealplan menes at utbyggingsavtalen skal vere knyttet til en
bindende plan. Det folger av loven at kommunal arealplan er bindende
arealplaner, herunder reguleringsplan og kommuneplaner/kommunedelplaner. I

den opphevede loven fra 1985 var bebyggelsesplaner omfattet, men dette gar na
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under reguleringsplaner 1 den nye loven (Kommunal- og regionaldepartementet,

2004-2005, s. 62- 63).

3.2.2 Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler - prinsippvedtaket

I § 17-2 folger det forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler. Av
bestemmelsen folger det at kommunestyret ikke har adgang til & delegere
oppgaven til andre, men ma fatte vedtaket selv. Beslutningen fattes av
kommunestyret som en formell beslutning og kan ikke péklages. Vedtaket angir
faste rammer for varsling, saksbehandling, og offentlighet ved bruk av

utbyggingsavtale i kommunen.

Videre fremgar det i bestemmelsen at vedtaket skal synligjere kommunens
forventninger til avtalen. Dette er ikke bindende foringer for utbygging av et
omrade, men vil gi utbygger en viss forutsigbarhet pa hva som forventes av for
eksempel progresjon i1 utbyggingen og infrastruktur. Slike foringer kan gis i form
av rekkefolgekrav. Formalet bak bestemmelsen om prinsippvedtak er at utbygger
tidlig 1 utbyggingsprosessen skal ha mulighet til & ta hensyn til kommunens
forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler og enklere tilpasse arbeidet med

utbyggingen (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s. 63—64)
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3.2.3 Avtalens innhold

Modellen nedenfor viser en fremstilling av hvilke tiltak utbyggingsavtaler kan

inneholde, hvilke tiltak som er tvilsomme, og hvilke tiltak som er forbudt.

Arbeidet som skal utferes

Hovedregel

Teknisk infrastruktur som ellers kan
palegges etter § 18-1 i plan- og
bygningslov

OK

Krav utover Plan- og bygningsloven
(for eksempel tilrettelegging for sosial

infrastruktur)

Tvilstilfelle: Nodvendighetskriteriet og
Forholdsmessighetsprinsippet

Sosial infrastruktur

Forbudt

Figur 1 Tiltak som kan inngé i utbyggingsavtale

I plan- og bygningslovens § 17-3 ferste ledd, fremgar det at en utbyggingsavtale

kan gjelde forhold kommunen har gitt bestemmelser om i arealdelen. I henhold

til ot.prp. nr. 22 (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004- 2005) ligger det 1

dette at en plan ma vere endelig vedtatt for at avtalen skal vere rettslig

bindende.

I annet ledd fremgar det at kommunen har frihet til & vedta i bestemmelsene for

eksempel boligenes utforming, bygningens volum etc. uten at dette behover a

fremga av utbyggingsavtalen. Kommunen kan ogsa kreve forkjepsrett av en viss

andel av boligene til markedspris. Et slikt vilkar kan gyldig fremga av

utbyggingsavtalen (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s. 64).

I en utbyggingsavtale kan det gis bestemmelser om storste og minste

boligstarrelse og utforming av boligene. Dette omtales ikke narmere. Det er
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serlig bestemmelsen § 17-3 tredje ledd, om hva kommunen kan pédlegge
utbygger eller grunneier & bekoste for gjennomfering av planvedtak, som er
relevant for denne oppgaven. Kravet er at bekostningen ma sta i forhold til
utbyggingens art og omfang. Dette legger klare begrensinger for hva som lovlig
kan avtales. Her mé avtalepartene ta en konkret og skjonnsmessig vurdering av
utbyggingens omfang. Utbygging av et kjopesenter kan medfere behov for
utvidelse av vei, men kanskje ikke oppfering av for eksempel ny svemmehall.
Det vesentlige 1 en avtale er forholdsmessighetsvurderingen. Avtalen skal vere
forholdsmessig i1 forhold til utbyggingens omfang. Dette er ogsa omtalt som

forholdsmessighetsprinsippet (NOU 2003:24, s. 171).

Noadvendighetskriteriet folger av § 17-3 tredje og fjerde ledd. Prinsippet gér ut pa
at belastningen for utbygger mé vare nedvendig i1 forhold til utbyggingens
omfang. Det skal vere sammenheng med gjennomfering av plan og utbyggingen
for at et tiltak skal kunne ansees som nedvendig. Tiltaket kan enten oppfylle en
fordel eller dempe en ulempe for & kunne ansees som nedvendig (Kommunal- og

regionaldepartementet, 2006, s. 18).

Avtalevilkarene reiser som nevnt vanskelige juridiske spersmél. Kommunen kan
som planmyndighet utnytte sin forhandlingsposisjon nar utbygger er avhengig av
a fa innvilget vedtak om for eksempel byggetillatelse. Kommunen kan sette
ensidige avtalevilkar og dette kan oppfattes som myndighetsmisbruk (NOU
2003:24, s. 167).

3.3 Teknisk infrastruktur

Kommunen kan med hjemmel i plan og bygningslovens § 18-1 gi palegg om
opparbeidelse av teknisk infrastruktur. Utbyggingsavtaler er frivillig inngétte
avtaler mellom kommune og utbygger, og dermed erstatter en slik avtale
myndighetenes péaleggskompetanse (Fornyings- og
administrasjonsdepartementet, 2013, s. 28). Utbyggingsavtaler er et smidig
verktoy for 4 sikre gjennomfering av kommunens planvedtak, herunder f.eks.

gjiennomfering av teknisk infrastruktur (Kommunal- og regionaldepartementet,
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2006, s. 5). Det er viktig & merke seg at dersom det er avtalt arbeid med teknisk
infrastruktur i en utbyggingsavtale, er dette basert pa frivillighet mellom de to

partene.

3.4 Forbud mot sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler

Norge har lange tradisjoner med utbyggingsavtaler. Helt fra slutten av 1800-
tallet, har en annen parts opparbeidelse av vei, vann og avlep (teknisk
infrastruktur) vert regler 1 norsk rett, som et ledd i & sikre at bade det offentlige

og de private har klare rammer rundt sine prosjekter (Nicolaisen & Brinker).

Plan og bygningslovens § 17-3 setter grenser for hvilke forpliktelser
utbyggingsavtalen lovlig kan avtales med utbygger/grunneier. Kommunen skal
sorge for en fornuftig og balansert utvikling innenfor kommunen, og
bestemmelsen skal dpne for avtaler som bidrar til & oppfylle kommunens mal for
en eventuell utvikling innenfor et bestemt planomrdde (Kommunal- og

regionaldepartementet, 2006, s. 15).

1. juli 2006 ble det 1 forskrift gitt forbud mot utbygging av sosial infrastruktur 1
utbyggingsavtaler. Det er plan- og bygningslovens § 17-6 som gir hjemmel for
denne forskriften. Bakgrunnen for forskriften er at kommunen ikke skal kunne
palegge utbygging av bygninger som Stortinget mener skal omfattes av

offentlige budsjetter (Kommunal- og regionaldepartementet, 2006, s. 22).

Forbudet mot sosial infrastruktur inneberer at utbygger ikke kan forplikte seg 1
en utbyggingsavtale til oppfering av skole, barnehager eller andre offentlige
bygg. Det er et offentlig ansvar 4 sikre at tilbudet til disse tiltakene foreligger, og
det er dette som menes i forskriften, hvor det star ”(...) i medhold av lov er
forpliktet til a skaffe til veie”. Det er kun de tjenester som det offentlige har en
lovfestet plikt til & fremskaffe som omfattes av forbudet. Det ligger ogsé 1
bestemmelsen at kommunen er forpliktet til & serge for at tilstrekkelig tilbud av
sosial infrastruktur foreligger for utbygging kan gjennomferes (Kommunal- og

regionaldepartementet, 2006, s. 22).
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Det kan heller ikke avtales tilskudd til sosial infrastruktur. Tiltak som skal brukes
av flere brukergrupper mé vurderes ut ifra sitt opprinnelige forméil. Et
idrettsanlegg som oppferes med hovedformal for elever ved en nerliggende
skole vil omfattes av forbudet. Dersom generell bruk av anlegget er
hovedformalet kan et slikt vilkar inntas i en utbyggingsavtale (Kommunal- og

regionaldepartementet, 2006, s. 23).

Det er heller ikke anledning til & sette krav om utgifter til forskuttering. Det antas
at med dette menes gkonomisk overforing til kommunen. Forbudet gjelder de
avtaler som barer preg av avtale om sosial infrastruktur. Det skal likevel vare
anledning til 4 inngd gunstige avtaler (Fornyings- og

administrasjonsdepartementet, 2013, s. 22).

3.5 Fordeler og ulemper ved bruk av utbyggingsavtaler

Ved bruk av utbyggingsavtaler kan bade kommune og grunneier og/eller
utbygger komme frem til losninger som er akseptabel for begge parter.
Utbyggingsavtaler er et mer smidig redskap enn ensidig styring gjennom plan-
og bygningsloven, da avtalene kan inneholde vilkar forvaltningen ikke kan sette

med hjemmel 1 lov (Mengshoel, 2006, s 236).

Ved a innga utbyggingsavtale vil utbygger fa sikkerhet for at prosjektet
gjiennomfores. For utbygger vil fordelen ved & innga en utbyggingsavtale 1
mange tilfeller vare lonnsomt til tross for at utbygger palegges kostander til
eksempelvis teknisk infrastruktur (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-

2005, s. 21)

Kommunens utbygging handler i stor grad om kommunen har gkonomi til det
eller ikke. Rekkefolgebestemmelser er ofte satt opp, og da er det visse tiltak som
ma gjennomfores for ytterligere boligbygging i et omrade kan skje. Dette kan
eksempelvis vare visse infrastrukturtiltak. Hvis ikke kommunen har rad til &

beserge disse tiltakene, vil utbygger/grunneier fa avslag pa byggeseknad om fa
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bygge ut et nytt boligfelt. Utbygger kan derimot selv velge & realisere planene for
omradet vederlagsfritt, fremfor 4 vente 1 lengre tid pd at kommunen skal besorge
tiltaket/tiltakene. Ved a innftri rekkefolgebestemmelsene selv, og besarge disse
vederlagsfritt, kan utbygger fa innvilget byggeseknaden. Kommunen pa sin side,
kan dermed fa finansiert infrastrukturtiltak den ellers kanskje ikke hadde hatt rad
til & bekoste (Mengshoel, 2006, s 236- 237).

En ulempe ved slike frivillige utbyggingsavtaler er at flere utbyggere har gitt
uttrykk for at kommuner 1 urimelig grad prover & dytte kostnader for enskede
infrastrukturtiltak over pa private parter. Dersom kommunen har et stort enske
om forbedringer, men gkonomien er lav, kan kommuner bli fristet til & toye
strikken for langt. Utbyggere kan ende opp med & ta pd seg mer arbeid enn de
ber, slik for at man skal {4 godkjent planen og/eller fordi prosjektet ikke skal bli
forsinket (Alsaker, 2014).

3.6 Oppsummering

Under gjennomgang av plan- og bygningslovens regler om utbyggingsavtaler,
har det fremgatt hva en utbyggingsavtale er, forutsetningen for bruk av
utbyggingsavtaler og hva disse lovlig kan inneholde. Avtalene regulerer som
tidligere nevnt mange forskjellige forhold, og lovreguleres for & hindre at det
inngds urimelige avtaler. I denne forbindelse er det 1 forskrift satt forbud mot
sosial infrastruktur 1 utbyggingsavtaler. Forbudet innebarer at man ikke kan

avtale arbeid med sosial infrastruktur 1 utbyggingsavtaler.
Den teoretiske fremstillingen 1 dette kapittel vil vaere viktig grunnlag for videre

diskusjoner og for & besvare hoved- og underproblemstillingene for denne

oppgaven.
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4 Reglene om offentlige anskaffelser

4.1 Innledning

I det foregaende kapittel er det gjort en gjennomgang av de viktigste reglene som
bererer utbyggingsavtaler. Hovedproblemstillingen for denne oppgaven er belyse
avtalevilkar 1 utbyggingsavtaler etter plan- og bygningsloven og vurdere om de
presenterte avtalevilkirene kan oppfylle vilkér som forer til at de skal omfattes
av anskaffelsesregelverket. I den forbindelse skal det 1 dette kapittel redegjores
for de viktigste reglene 1 henholdsvis lov om offentlige anskaffelser med

tilherende forskrift.

Det avgrenses 1 dette kapittel til bestemmelsen som omhandler bygge- og
anleggskontrakt, da det er denne bestemmelsen som er relevant for om
utbyggingsavtaler kan omfattes av anskaffelsesregelverket. For at
utbyggingsavtalene skal omfattes av anskaffelsesregelverket mé de som tidligere
nevnt kunne klassifiseres som en bygge- og anleggskontrakt. Det er fire vilkér
som ma vaere oppfylt for at det skal foreligge en slik kontrakt, og disse fire
vilkarene vil bli nermere diskutert i dette kapittel. I den forbindelse er det ogsa
viktig & belyse gjeldende rettspraksis som et verktey i tolkning av vilkarene for at

det skal foreligge en bygge- og anleggskontrakt.

En presentasjon av de gjeldende bestemmelsene vil danne det juridiske
grunnlaget for diskusjonene som skal foretas, for & besvare problemstillingene

som er presentert innledningsvis.

Anskaffelsesregelverket er omtalt som komplisert og grunnene til dette vil bli

belyst, da det danner et viktig grunnlag for videre diskusjon.

4.2 Lov om offentlige anskaffelser

Som tidligere nevnt er det rettslige utgangspunkt for anskaffelsesreglene lov av

16. juli 1999 nr. 69 om offentlige anskaffelser, med tilherende forskrift.
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Formélet med loven fremgar av lovens § 1 og fremhever hva som er
hovedformalet bak regelverket om offentlige anskaffelser. Bestemmelsen er
inntatt med sikte péd & gjennomfere mest mulig effektive anskaffelser. Dette betyr
at kommunens oppgave er a effektivisere offentlige ressurser og serge for at de
offentlige anskaffelsesprosedyrer foretas med integritet (Seyland og Thue, 2013,

note 1).

Videre fremgar det av formélsbestemmelsen at det skal uteves
“forretningsmessighet”’. Oppdragsgiver skal til enhver til vurdere hvordan

anskaffelsen kan veere mest mulig fordelaktig (Seyland og Thue, 2013, note 2).

Anskaffelsesprosedyren skal skje med “/ikebehandling”. Alle akterer skal ha likt
grunnlag til & delta 1 konkurranse og det er oppdragsgivers oppgave & serge for at
det tilrettelegges for slik deltagelse. Formalsbestemmelsen skal sees 1
sammenheng med lovens § 5 om grunnleggende krav, for at flest mulig skal fa
anledning til & konkurrere pa samme grunnlag. Denne bestemmelsen er basert pa
ikke-diskrimineringsprinsippet 1 E@S-avtalens artikkel 4 (Seyland og Thue,
2013, note 3), jf. punkt 2.3.1.1.

4.2.1 Anskaffelser som er omfattet

Det folger av anskaffelsesloven § 3 at regelen 1 denne lov kan komme til
anvendelse pa bygge- og anleggsarbeider. Dette mé da dreie seg om bygge- og
anleggsarbeider som et vilkar i1 en bygge- og anleggskontrakt etter forskriftens §
4-1 bokstav c. Nermere redegjorelse for vilkirene 1 denne bestemmelsen

kommer senere.

4.2.2 Grunnleggende krav

Likebehandlingsprinsippet er et viktig prinsipp og innebarer at oppdragsgiver 1
alle ledd skal serge for at alle har likt grunnlag for deltagelse 1 konkurransen. Det
er flere regler 1 loven som har sitt utspring 1 dette prinsippet, blant annet
bestemmelsen om kunngjering (Fornyings- og administrasjonsdepartementet,

2013, s. 64-65).
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Kravet om ikke- diskriminering (anskaffelseslovens § 5, femte ledd bokstav a)
inneberer at man ikke kan forskjellsbehandle pd bakgrunn av nasjonalitet eller
lokal tilherighet og skal sees i n&er sammenheng med likebehandlingsprinsippet.
Forskjellen pa de to prinsippene er at ikke-diskriminering gjelder der man har
forskjellsbehandlet pa bakgrunn av nasjonalitet, mens likebehandlingsprinsippet
gjelder all forskjellsbehandling (Fornyings- og administrasjonsdepartementet,

2013, s. 64-65).

Hensynet til ”gjennomsiktighet og etterpravbarhet ” jf. § 5 tredje ledd, er nedfelt
1 bestemmelsen slik at akterene skal kunne kontrollere at oppdragsgiver har fulgt
regelverket om offentlige anskaffelser. Det er oppdragsgivers ansvar 4 sikre at
prinsippene blir ivaretatt gjennom hele anskaffelsesprosessen.
Gjennomsiktigheten innebaerer for eksempel at oppdragsgiver skal kunngjere
konkurransen, eller at akterene skal ha mulighet til innsynsrett i dokumenter som
viser hvordan anskaffelsesprosessen har foregétt. Dette medferer at alle aktorer
kan kontrollere om likebehandlingsprinsippet er fulgt (Fornyings- og

administrasjonsdepartementet, 2013, s. 67).

Prinsippet om “forutberegnelighet” jf. lovens § 5 tredje ledd, omhandler
akterenes tillit til at oppdragsgiver folger regelverket om offentlige anskaffelser.
Dette inneberer at alle akterene skal ha nedvendig informasjon om konkurransen
og gjennomferingen av den. Prinsippet sees 1 sammenheng med
gjennomsiktighetsprinsippet (Fornyings- og administrasjonsdepartementet, 2013,

s. 67), jf. punkt 2.3.1.1.

4.2.3 Hensynet til forbigatte konkurrenter

Slik det har blitt presentert i det foregaende kapittel er utbyggingsavtaler altsa et
verktoy som gjor at kommunen far gjennomfert infrastrukturtiltak ved at
utbygger gjennomforer disse tiltakene, og dermed fir utbygger realisert sitt
byggeprosjekt. Ulempen ved dette er at slike utbyggingsavtaler kan fore til
forbigétte konkurrenter (Mengshoel, 2006, s. 239).

Utbygger kan innga avtale med kommunen om at visse tiltak kan gjennomfores.
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Dersom utbygger likevel velger a ikke gjennomfere de avtalte tiltakene selv, vil
konkurransehensynet etter all sannsynlighet vere oppfylt. Bakgrunnen for denne
pastanden er at utbygger selv gnsker & finne den som kan gjennomfere tiltakene

slik at det vil vaere mest mulig lennsomt for utbygger (Mengshoel, 2006, s. 239).

I motsatt fall, altséd dersom utbygger selv gjennomfoerer infrastrukturtiltaket, kan
det tenkes at konkurransehensynet ikke er ivaretatt. Dersom en utbyggingsavtale
kan regnes som en bygge- og anleggskontrakt er hovedregelen at den skal utlyses
etter anskaffelsesreglene. Dette vil da kunne regnes som favorisering, og dette er

1 strid med hensynene bak anskaffelsesreglene (Mengshoel, 2006, s. 239).

Utbyggingsavtaler innebarer som nevnt tidligere at utbygger og kommune
inngdr avtale om at utbygger finansierer og/eller gjennomferer infrastrukturtiltak.
Dersom det ikke finnes andre utbyggere som ensker a bygge ut omréadet kan det
vanskelig tenkes at det er tale om favorisering. Det skal med andre ord finnes
andre utbyggere som har interesse 1 at omradet utbygges for at man skal kunne

snakke om forbigatte konkurrenter (Mengshoel, 2006, s. 240).

4.3 Scala- dommen C-399/98

Saken gjaldt om en utbyggingsavtale inngatt mellom Milano by og utbygger var
a anse som en bygge- og anleggskontrakt, og folgelig skulle vert omfattet av

anskaffelsesreglene.

Milano by planla a restaurere Teatro alla Scala. I den forbindelse hadde
teaterkompaniet behov for et erstatningslokale mens restaureringen pagikk.
Erstatningslokalet teaterkompaniet fikk tildelt 14 1 omrddet La biocca.
Tildelingen var en avtale med grunneier, styret og investorer bak et
utbyggingsprosjekt 1 samme omradet. Betingelsen for avtalen om
erstatningslokalet var at grunneier patok seg alle kostnadene for restaurering av
Teatro alla Scala, og investorene skulle vederlagsfritt overdra erstatningslokalet
Teatro alla Biocca til Milano by. Som felge av dette skulle investorene fa
byggetillatelse. Italiensk rett krevde imidlertid at investorene maétte betale et

infrastrukturgebyr som folge av denne byggetillatelsen, beregnet etter
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byggeomkostningene og utgifter til infrastrukturtiltak. Eventuelt kunne det gjores
fradrag 1 gebyret dersom utbygger hadde gjennomfort arbeidene selv. Folgelig
fikk utbyggere 1 La Biocca- prosjektet fradrag for de arbeid de hadde utfert med
teateret (Mengshoel, 2006, s. 247).

Arkitekter og arkitektforeninger reiste annulasjonseksmal mot utbyggingsavtalen
og hevdet at den utgjorde en bygge- og anleggskontrakt, og folgelig skulle vert
utlyst pa offentlig anbud (Mengshoel, 2006, s. 247).

Et av de sentrale temaene 1 denne saken var kontraktsforholdet. De saksokte
anforte at vilkéret om kontrakt ikke var oppfylt pa bakgrunn av at formalet bak
infrastrukturarbeidene var andre enn fellesskapsrettens regler om offentlig anbud.
Dette ble avist av EU-domstolen da domstolen mente at den italienske
lovgivningen ikke kunne unntas fra direktivet sa lenge de gvrige vilkarene var

oppfylt (Mengshoel, 2006, s. 248).

EU-domstolen kom ogsa til at utbyggingsavtaler ikke mister aspektet ved &
regnes som en kontrakt pa bakgrunn av at en slik avtale faller under offentlig rett.
Domstolen henviste til andre medlemstaters praksis (Mengshoel, 2006, s. 248).
Dette fremgér ogséd av premiss 73 1 dommen som uttaler at “I flere medlemsstater
er den aftale, der indgas mellem en ordregivende myndighed og en entreprener,
en forvaltningsaftale, der som sddan henherer under offentlig ret” (Mengshoel,

2006, s. 248).

Konklusjonen EU-domstolen kom til, var at utbyggingsavtalen var a regne som

en kontrakt (Mengshoel, 2006, s. 248).

Entreprenerbegrepet ble ogsa dreftet 1 Scala-dommen. De saksokte anferte her at
grunneier ikke kunne oppfattes som entreprener pa bakgrunn av at grunneier var
definert av eiendomsretten. Folgelig kunne ikke partsvilkret entreprener vare

oppfylt (Mengshoel, 2006, s. 249).

EU-domstolen kom imidlertid til en annen avgjerelse. Domstolen mente at

entreprenerbegrepet ikke var betinget av at personen skulle vere 1 stand til &
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utfore tiltakene 1 utbyggingsavtalen. Domstolen kom til at entreprenerbegrepet
var oppfylt nar grunneier kunne stille garanti for at tiltaket ble oppfert (premiss

96).

Et helt sentralt spersmal 1 Scala- dommen omhandlet gjensidighetskravet. De
saksokte hevdet at det ikke foreld en motytelse fra kommunens side, da ytelsen
ble sett pa som gjenstand for fradrag. Ifelge de saksgkte var dermed ikke
gjensidighetskravet oppfylt (Mengshoel, 2006, s. 249). Domstolen kom
imidlertid til motsatt resultat. Domstolen mente at gjensidighetsvilkéret var
oppfylt fordi kommunen gav avkall pd en pengemessig verdi (Mengshoel, 2006,
s. 251).

EU- domstolen og generaladvokat Léger kom til ulik konklusjon 1 Scala-
dommen. Léger fant at ingen av vilkarene var oppfylt og at avtalen ikke var &
anse som en bygge- og anleggskontrakt etter direktivets forstand. EU- domstolen
fant derimot alle vilkér oppfylt og konkluderte med at det var tale om en bygge-
og anleggskontrakt som falt inn under regelverket om offentlige anskaffelser

(Mengshoel, 2006, s. 250-251).

4.4 Bygge- og anleggskontrakt

Det er viktig & klassifisere de forskjellige kontraktene da de er underlagt ulike
terskelverdier og regler (Bakken & Nordby, 2013, s. 36). En bygge- og
anleggskontrakt har vesentlige hoyere terskelverdier enn for eksempel en
tjenestekontrakt. Det er derfor viktig & veere klar over definisjonene av de
forskjellige kontraktene (Fornyings- og administrasjonsdepartementet, 2013, s.
54). I denne oppgaven skal det kun redegjores for bygge- og anleggskontrakt, da

det er denne type kontrakt som er relevant i forhold til utbyggingsavtaler.
En utbyggingsavtale som kan ansees som en bygge- og anleggskontrakt omfattes

av regelverket for offentlige anskaffelser. Definisjonen av begrepet bygge- og

anleggskontrakt finner man 1 forskrift om offentlige anskaffelser § 4-1 bokstav c.
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Det er tre alternative definisjoner pa bygge og anleggskontrakt er 1 folge Bakken
& Nordby (2013):

1.

Utforelse og planlegging: Utferelse dreier seg om oppfering av bygget,
planlegging dreier seg om administrative prosesser som for eksempel
arkitekttjenester. Dersom det kun dreier seg om planlegging ansees
kontrakten som en tjenestekontrakt i henhold til anskaffelsesforskrift § 4-
1 bokstav d. I vedlegget til bestemmelsen er det fem hovedkategorier av
arbeider: bygge og anleggsarbeid, rivningsarbeid, anleggsarbeid (bygge
veier, broer osv.), installasjon, utsmykking og innredning.

Bygge- og anleggsaktivitet som oppfyller en skonomisk og teknisk

funksjon.

. Kontrakter som har som formal 4 utfere bygge og anleggsarbeider

sammen med andre oppgaver. Dette alternativet tar i hovedsak sikte pa

sale-and-lease-back avtaler.

Vilkérene som skal vere oppfylt for at det skal dreie seg om en bygge- om

anleggskontrakt er:

Partsvilkér

Krav til skriftlighet
Gjensidig bebyrdende avtale
Bygge- og anleggsarbeid

I § 1-2 1 forskrift om offentlige anskaffelser er parter definert som offentlig

oppdragsgiver som kommune, fylkeskommune og offentligrettslige organer. Det

offentliges motpart fremgar av forskriftens § 4-1 bokstav a.

Videre fremkommer det av anskaffelsesforskiftens § 1-3 hvilke kontrakter som

er omfattet. Her fremkommer det at kontrakter som omfatter bygge- og

anleggsarbeider er omfattet av forskiften. I § 4-1 bokstav a gis det en generell

definisjon pa hva som ansees som en kontrakt 1 anskaffelsesregelverkets
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forstand, mens 1 § 4-1 bokstav ¢ fremkommer vilkédret om type bygge- og

anleggsarbeider som tiltaket krever for at vilkaret skal vaere oppfylt.

Gjensidighetsvilkaret fremkommer av anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a,
som sier at definisjonen pa en kontrakt er: ”’(...) gjensidig bebyrdende avtale som
inngds skriftlig mellom en eller flere oppdragsgivere og en eller flere

leverandorer”.

4.4.1 Gjensidig bebyrdende

Det er sarlig gjensidighetsvilkéret som reiser vanskelige juridiske spersmél. Hva
som ligger 1 begrepet er uklart og det er stor rettslig usikkerhet for hvordan man
skal tolke vilkaret, og det er derfor nedvendig med en nermere redegjorelse av

dette begrepet.

Utgangspunktet ved en gjensidig bebyrdende kontrakt er at begge parter méa
forplikte seg til & yte noe. Dette forutsetter at det offentlige skal yte noe tilbake.

Ytelsen kan veare 1 form av penger, varer, tjeneste, eiendom mv. (Renslo, s. 5).

Dersom en avtale kan regnes som en bygge- og anleggskontrakt i regelverkets
forstand, er det en forutsetning at den private part bidrar med en realytelse, mens
den typiske motytelsen fra det offentlige er en pengesum (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2004-2005, s. 28). Det kan ogsa vere en annen form for
ytelse, som for eksempel & gi avkall pd noe man ellers ville ha fétt (Fornyings-
og administrasjonsdepartementet, 2013, s. 17). Et eksempel pé ytelse fra
utbygger kan vere infrastrukturtiltak, mens kommunens motytelse kan vare

bidrag til dette infrastrukturtiltaket.

Det er ikke avklart i hvilken utstrekning utbyggingsavtaler omfattes av
regelverket om offentlige anskaffelser (Fornyings- og
administrasjonsdepartementet, 2013, s. 27). Dette avhenger av om
utbyggingsavtalen kan regnes som en bygge- og anleggskontrakt, jf.
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c. Som tidligere nevnt mé avtalen vare

gjensidig bebyrdende for at det skal foreligge en slik kontrakt, jf.
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anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav a (Fornyings- og

administrasjonsdepartementet, 2013, s. 27).

Hvorvidt en utbyggingsavtale oppfyller gjensidighetsvilkaret, vil spersmaélet
vedrerende kommunens motytelse vaere sentral. Som oftest er ikke kommunens
ytelse av gkonomisk karakter nér det gjelder utbyggingsavtaler, i motsetning til
vanlige bygge- og anleggskontrakter. Ytelsen bestar gjerne av et planvedtak eller
en byggetillatelse (Fornyings- og administrasjonsdepartementet, 2013, s. 27). Det
er som nevnt fa holdepunkter i rettspraksis nar det gjelder overnevnte tema
vedrerende utbyggingsavtaler og offentlige anskaffelser, men Scala- dommen
kan bidra til en bedre forstaelse. Dommen bererer spersmélet om hvorvidt
utbyggingsavtaler omfattes av anskaffelsesregelverket. Pa bakgrunn av dette er
det foretatt en droftelse av om utbyggingsavtalen kan omfattes som en bygge- og
anleggskontrakt, herunder (blant annet) om avtalen kan ansees som gjensidig

bebyrdende.

Scala-dommen gjaldt, som nevnt under punkt 4.3, et privat prosjekt for
utviklingen av et omrade. I henhold til italiensk rett var utbyggers byggetillatelse
betinget av at utbygger innbetalte et skonomisk bidrag til kommunen til utvikling
av infra- og servicestruktur. Utbygger hadde ogsa valget med & gjennomfore
arbeidene selv. Pa denne méten ville utbygger fa fradrag i bidraget tilsvarende
den gkonomiske verdi av arbeidet som var gjennomfert (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2004-2005, s. 28). Sistnevnte ordning ble benyttet i den
aktuelle saken. EU-domstolen mente at kommunens frafall pd krav om bidrag til
offentlig infrastruktur var & anse som betaling, og dermed ville avtalen oppfylle
gjensidighetsvilkéret. Pa bakgrunn av dette ble utbyggingsavtalen ansett som en
bygge- og anleggskontrakt. Slike kontrakter er omfattet av
anskaffelsesregelverket, og derfor hadde kommunen ikke anledning til & inngd
direkte avtale med grunneiere om at disse skulle utfere infra- og
servicestrukturarbeidene (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s.

28).
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I Scala- dommen er det imidlertid italiensk rett som legges til grunn, og derfor
passer ikke alle domspremisser og elementer 1 konklusjonen for den norske
rettssituasjonen. EU-domstolens tolkning av gjensidighetsvilkaret far betydning
for tolkningen 1 norsk rett 1 de tilfeller hvor kommunen gir avkall pa noe de ellers

ville fatt (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s. 28).

Etter norsk rett kan ikke kommunene pédlegge grunneier 4 betale for infrastruktur.
Folgelig kan det heller ikke antas at kommunens ytelse 1 en utbyggingsavtale er
avkall pd pengekrav, slik som man kom til 1 Scala-saken (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2004-2005, s. 28). En utbyggingsavtale mellom
kommune og utbygger kan inngas med vilkar som erstatter kommunens
paleggskompetanse, herunder plan- og bygningsloven § 18-1. Her kan man
tenkes en parallell til Scala-saken og anse kommunens ytelse som avkall pa et
pengekrav de ellers ville fatt (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005,
s. 28). Det er dog en vesentlig stor forskjell, at kommunen velger 4 la vere &
bruke paleggskompetansen kontra det & gi avkall pé et pengekrav. Det & gi avkall
pa et pengekrav er det negative av en ren pengeytelse. Det sistnevnte vil ligge

naermere en offentlig anskaffelse.

Departementet har uttalt at utbyggingsavtaler ikke utgjer en gjensidig
bebyrdende avtale fordi kommunen ikke har hjemmel for & gi pdlegg etter plan-
og bygningslovens § 18-1, men at dette ma baseres pa en frivillig avtale med

utbygger (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s. 28).

4.4.2 Spraklig fortolkning av direktivet med fokus pa begrepet gjensidig
bebyrdende

I henhold til EF- traktatens artikkel 314 har de spraklige versjonene av artiklene
samme gyldighet (EU-oplysningen, 1957). Tekstene er autentiske og skal tolkes
etter den forstaelsen spraket innebarer. I den europeiske
menneskerettskonvensjonen er det slik at kun den engelske versjonen er
autentisk, og den norske versjonen er et hjelpemiddel for tolkning av den

engelske versjonen. Slik er det altséd ikke med direktivene. Hvert direktiv skal
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tolkes slik det forstas for sitt gjeldende sprak. Dette kan innebere at direktivene
blir oversatt til sitt sprik pd ulik mate og at viktige begreper fér ulikt

meningsinnhold (Mengshoel, s. 245-246).

Den danske versjonen av direktivet taler om ”gensidig bebyrdende”. Denne
betydningen er direkte oversettbar til den norske versjonen av begrepet, nemlig
gjensidig bebyrdede. Den engelske versjonen av begrepet er pequniary interest”.
En norsk oversettelse av dette vil vaere ”ekonomisk interesse”. Direkte oversatt
fra engelsk til norsk ser man ikke noen naturlig spréklig ssmmenheng mellom de
to begrepene. Skulle man legge det engelske direktivet til grunn er det mye som
taler for at det mé veare en avtale av gkonomisk karakter som foreligger, for at
man skal anse vilkaret som oppfylt. Begrepet gjensidig bebyrdende kan antas
som et begrep som favner videre og at det ikke nodvendigvis mé foreligge en
okonomisk transaksjon eller avtale for at vilkaret skal vare oppfylt (Mengshoel,

5. 245).

Meningsinnholdet i den danske versjonen av begrepet er annerledes enn for
eksempel 1 den engelske versjonen. Det er vanskelig a synligjere begrepets
betydning gjennom en spréaklig fortolkning alene. Hvorfor den norske
lovgivningen har valgt formuleringen gjensidig bebyrdende” fremfor den
engelske versjonen som pa norsk vil vaere egkonomisk interesse”, fremgér ikke
av forarbeidet til loven. I henhold til Scala-dommen er det ikke anledning til &
tolke direktivet utvidende. Det har veert stilt spersmal ved om den norske
lovgivning har tolket begrepet utvidet. Dersom man kun legger spraklig
oversettelse av begrepet til grunn for tolkning er det mye som taler for at
begrepet er tolket utvidet. I norsk sprakforstdelse taler man om gjensidig; som
noe som gjelder begge parter i like stor grad og bebyrdende; som noe tyngende
eller en belastning (Bokmaélsordboka, 2010). Dersom det er snakk om noe som er
av “gkonomisk interesse” kan det 1 norsk sprakforstaelse legges til grunn at
partene har interesse av gkonomisk karakter. Denne tolkningen sier ingenting om
1 hvilken grad det gjelder begge parter eller hvilken byrde eller belastning som
palegges partene. Det kan antas at norske lovgivere har valgt formuleringen

gjensidig bebyrdende pa bakgrunn av den danske versjonen uten a videre vurdere
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betydningen av begrepet (Mengshoel, 2006, s 246).

4.5 Kiritikk av reglene om offentlige anskaffelser

Norges anskaffelsesregler har vaert gjenstand for kritikk. Bakgrunnen for dette er
at deler av anskaffelsesreglene er regulert strengere enn hva EU/EQS- retten
krever (Thue, Buan & Brun, R., 2013, s. 45). Med henvisning til dokument nr.
3:6 (2010-2011, Riksrevisjonens undersgking av arsaker til at statlege
verksemder ikkje etterlever regelverket for offentlige anskaffelser), hevder Thue
m.fl. (2013) at det ikke er noen tvil om at anskaffelsesregelverket brytes i stor
grad. Videre mener Thue m.fl. at oppdragsgiver ikke bryter regelverket bevisst,
men at brudd kan skyldes utformingen av regelverket. I andre tilfeller kan det
vare snakk om bevisste brudd. Korrupsjon eller kostnader ved & folge
regelverket er eksempler pa situasjoner der regelverket blir bevisst brutt (Thue,

Buan & Brun, R., 2013, s. 45).

12013 ble det jobbet med et viktig lovgivningsarbeid, og dette var EUs revisjon
av anskaffelsesdirektivene. Det nye anskaffelsesdirektivet ble vedtatt 15.januar
2014, og med Europaparlamentets vedtak skal hele EJS-omrédet f& endrede
regler for offentlige anskaffelser. Endringen vil ogsa gjelde i Norge. Etter alt &
demme vil det nye norske anskaffelsesregelverk vere gjeldende fra januar 2016

(Berset, M., 2014).

4.6 Oppsummering

Lov om offentlige anskaffelser oppstiller ulike prinsipper som skal gjennomferes
ved anvendelse av anskaffelsesregelverket. Loven gir grunnleggende krav til

hvordan konkurransen skal gjennomferes for a sikre tredjeparts interesser.

Det er viktig a klassifisere hvilken kontrakt man arbeider med ettersom det fér
betydning for hvilken del av lov og forskrift man skal forholde seg til.
Utbyggingsavtaler vil kunne klassifiseres som bygge- og anleggskontrakter
dersom de oppfyller de fire vilkarene 1 anskaffelsesforskiften. I forhold til

underproblemstillingen som omhandler anleggsbidragsmodellen vil det bli
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foretatt en omfattende tolkning pé bakgrunn av fremstillingen av de fire

vilkdrene presentert 1 avsnittene over.

Under gjennomgang av vilkaret om gjensidig bebyrdende er det forsekt & gi en
innfering 1 hva som kan legges 1 begrepet. Begrepet har imidlertid ulike
tolkninger 1 de forskjellige landende innenfor EU-retten, noe som kan fi
betydning for hvilket meningsinnhold man skal legge til grunn ved tolkningen av
begrepet. Slik det fremgar av presentasjonen er det altsd kommunens motytelse
som vil vere sentral. Hvilke ytelser og motytelser kommune og utbygger yter i
de utbyggingsavtalene vi skal presentere i de kommende kapitlene vil sdledes
veere viktig for diskusjonen. Dette gjelder for underproblemstillingen som
omhandler gjensidighetsvilkaret og underproblemstillingen som omhandler

anleggsbidragsmodellen.

SCALA-dommen er et holdepunkt man har innenfor internasjonal rettspraksis 1
anskaffelsesregelverket. Dommen er av sentral betydning for tolkning av

vilkarene om en kontrakt oppfyller kravet til bygge- og anleggskontrakt.

4.7 Presentasjon for neste del av oppgaven

I de to foregdende kapitlene er det redegjort for reglene om utbyggingsavtaler og
avtalevilkirene etter plan- og bygningsloven, og de bestemmelse 1
anskaffelsesregelverket som kan ha betydning for avtalevilkérene 1

utbyggingsavtalene.

Nér grensene for bruk er uklare som de er kan det vaere vanskelig & vite hvor
grensene gar for hva som lovlig kan avtales i1 avtalen. Selv om plan- og
bygningslovens § 17-3 bestemmer hvilke avtalevilkar en avtale kan inneholde,
kan forholdsmessighet- og nedvendighetsprinsippet i mange tilfeller vere

vanskelig & tolke.

Droftelsen 1 denne oppgaven er ikke et forsek pa & henge ut enkeltavtaler, men &

belyse avtalevilkar som kan vare 1 grenseland for hva man kan regne som en
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offentlig anskaffelse. Formalet med diskusjonene er & belyse avtalevilkar 1

utbyggingsavtaler og hvorvidt de kan ansees a oppfylle vilkarene for bygge- og

anleggskontrakt.

Utbyggingsavtalene som er innhentet og presentert i denne oppgaven illustrerer

avtalevilkar som er gjenstand for diskusjon. Nedenfor folger en presentasjon av

hvilke kommuner avtalen omhandler, hvilke avtalevilkar som skal diskuteres og

hva diskusjonens hovedtema vil vare.

Hammerfest Anleggsbidragsmodellen

Trondheim Anleggsbidragsmodellen

Vennesla Grunnavstaelse fra
kommunen

Riser Festerett og
driftsinntekter
Ansvarsfraskrivelse

Ullensaker Tilrettelegging og
planlegging av
barnehage

Sogndal Ansvarsfraskrivelse

Figur 2 Presentasjon av diskusjoner

Bygge- og
anleggskontrakt?

Bygge- og
anleggskontrakt?

Gjensidig bebyrdende?

Gjensidig bebyrdende?

Ivaretar hensynene bak
regelverket?

Sosial infrastruktur?

Ivaretar hensynene bak

anskaffelsesregelverket?
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Utbyggingsavtalen som er presentert vedrerende anleggsbidragsmodellen er for &
illustrere et eksempel pé hvordan, 1 dette tilfellet, Hammerfest kommune
behandler bruk av anleggsbidragsmodellen. I tillegg er en prosedyrebeskrivelse
for Trondheim kommune i forbindelse med anleggsbidragsmodellen presentert.
Grunnen til dette er at ansvarsfordelingen 1 denne prosedyren kan vaere med &
belyse om hvorvidt vilkérene for bygge- og anleggskontrakt 1

anskaffelsesforskriften er oppfylt.

Gjensidighetsvilkaret er et sentralt tema for denne oppgaven da det er dette som 1
starst grad vil avhenge om man star overfor en offentlig anskaffelse nar man taler
om utbyggingsavtaler. I de to diskusjonene forutsetter vi at de evrige vilkar for at
det skal foreligge en bygge- og anleggskontrakt er oppfylt. Diskusjonen vil dreie

seg om to forskjellige avtalevilkar henholdsvis avtale om grunnavstaelse og

avtale om feste- og disposisjonsrett.

Tilrettelegging og planlegging av sosial infrastruktur er et forhold som kan
ansees 4 vare helt 1 grenseland for en offentlig anskaffelse. Som nevnt under
punkt 3.4 er det ikke anledning til & avtale sosial infrastruktur 1
utbyggingsavtaler. Avtalevilkaret som presenteres dreier seg om tilrettelegging

og planlegging av en barnehage.

I to av utbyggingsavtalene som er undersegkt i forbindelse med denne oppgaven
er det avtalt vilkar som fraskriver kommunens ansvar for anvendelse av
anskaffelsesreglene. Diskusjonen har serlig sammenheng med formalet bak
anskaffelsesregelverket som presentert i punkt 4.2, og de grunnleggende krav
anskaffelsesloven oppstiller. Diskusjonen vil ta for seg om ansvarsfraskrivelse

fra anskaffelsesregelverket er strid med hensynene bak lovgivningen.
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5 Kan et avtalevilkir i en utbyggingsavtale som
innebarer bruk av anleggsbidragsmodellen omfattes

av regelverket for offentlige anskaffelser?

5.1 Hbva er anleggsbidragsmodellen?

Figuren nedenfor illustrerer hvordan anleggsbidragsmodellen fungerer.

| | 1.250.000 k 250.000 kr |
Entreprengr ¢ (o KOMMUNEN it Staten

Eier av VA

Utbygger
Anleggsbidrag
1.000.000 kr

Figur 3 Anleggsbidrag, modell. Kjeldstad, Magne, Plansak AS

Som betingelse for byggetillatelse, vil det ofte 1 utbyggingsavtaler inngés
avtalevilkar som omfatter teknisk infrastruktur. Den totale merverdiavgiften for
slike tiltak utgjer 25 %, og denne kostnaden er noe utbygger ma bere. Ved bruk
av anleggsbidragsmodellen vil det, under visse forutsetninger, vaere mulig a

fradragsfere merverdiavgiften (Larsen, H., 02. mars 2012).

Bruk av anleggsbidragsmodellen betinger at det offentlige mé sta som byggherre
for utbygging av de offentlige anleggene det skal kreves momsfradrag for.

(Larsen, H., 02. mars 2012).

Slik figur 3 ovenfor viser ma utbygger innbetale anleggsbidrag til kommunen,
eksklusiv merverdiavgift. Kommunen betaler faktura fra ekstern entreprenor
inkludert merverdiavgift. Kommunen kan sdledes fa fradrag for den momsen

kommunen har betalt den eksterne entrepreneren.
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I utgangspunktet er det kommunen som er kontraktspart 1 avtaler med
entreprenerene, og dermed har ansvaret for betaling av vederlag mv. Det er
imidlertid utbygger som utferer det meste av byggherrens funksjoner, blant annet

merarbeid rundt administrasjonsoppgaver (With & Lid, 2011, s. 79).

Det er utfordringer knyttet til denne modellen. Det er mange kommuner som kan
vegre seg for & pata seg byggherreansvaret fordi dette innebarer at kommune
berer risiko for arbeidene. Modellen innebaerer dessuten at kommunen ma péta
seg en likviditetsbelastning. Pa bakgrunn av dette er det ofte slik at kommunene
ikke ensker & benytte seg av denne modellen. Dog er det flere kommuner som

har gode erfaringer med denne losningen (With & Lid, 2011, s. 79).

Nedenfor vil det bli presentert en utbyggingsavtale Mellom Hammerfest
kommune og Rypefjord marina AS. Utbyggingsavtalen samt tilleggsavtalen til

denne utbyggingsavtalen fremgar av vedlegg 1.

5.2 Presentasjon av utbyggingsavtale

Partene 1 denne utbyggingsavtalen er Rypefjord Marina AS som utbygger og

Hammerfest kommune. Avtalen gjelder utbygging av infrastrukturtiltak.

Under punkt 11 1 denne avtalen fremgér det at:

“a) Kommunen er byggherre for alle infrastrukturtiltak nevnt i pkt. 3a, 4

0g 5.

b) Utbygger skal yte et anleggsbidrag til kommunen for kostnadene
knyttet til infrastrukturtiltak nevnt i pkt. 3a, 4 og 5. Anleggsbidraget
reguleres i egen avtale, jf. vedlegg “Avtale om anleggsbidrag og praktisk
giennomforing”. Utbygger skal ogsd dekke kostnader knyttet til
undersokelser og eventuelle tiltak i forbindelse med forurenset grunn,

samt kostnader i forbindelse med pkt. 9.”
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Punkt 3a er arbeid med ledning. Punkt 4 er offentlige trafikkanlegg, herunder
offentlig vei, parkering, busstopp, fortau, veikryss, snedeponi og gangvei. Sluk
og overvannsystem er ogsa en del av veiprosjektene. Punkt 5 er offentlige

friomrader.

Avtalen mellom entreprener og kommune er gjort i egen avtale. Det fremgar ikke
noe sted 1 utbyggingsavtalen hvorvidt avtalen mellom entreprener og kommune

skal lyses ut etter anskaffelsesreglene.

Etter 4 ha veert 1 kontakt med Hammerfest kommune har vi fatt bekreftet at

utbyggingsavtalen er inngatt, men utbygger har ikke gatt videre med prosjektet. '

5.3 Prosedyrebeskrivelse for gjennomfering av

anleggsbidragsmodellen i Trondheim kommune

Under folger et utdrag av prosedyren Trondheim kommune skal folge nar de
benytter seg av anleggsbidragsmodellen i utbyggingsavtaler. Det vil kun bli
presentert de forholdene i prosedyren som vil ha relevans 1 diskusjonen om
anleggsbidragsmodellen omfattes av anskaffelsesreglene. Folgelig er noen
punkter utelatt, da de ikke vil ha relevans for videre diskusjon. Hele

prosedyrebeskrivelsen for Trondheim kommune fremgar av vedlegg 2.

Anleggsbidragsmodellen har blitt en vanlig modell & benytte seg av 1
utbyggingsavtaler. Det er 1 noen kommuner utarbeidet prosedyrebeskrivelser for
hvordan man skal anvende denne type modell 1 en utbyggingsavtale. I det
folgende vil det blir presentert eksempel pa hvordan en slik prosedyrebeskrivelse

kan se ut.

Trondheim kommune legger til grunn at det er kommunale anlegg som skal
oppferes og at arbeidene som det skal kreves merverdiavgiftskompensasjon for

er utlyst pd offentlig anbud. Det vesentlige for tolkningen er videre at det er

! Jorn Berg, Hammerfest kommune
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kommunen som star som kontraktspart 1 den avtalen som skal inngis med

entreprenor.

Videre fremgar det at det er utbygger som skal forholde seg til entrepreneren da
kommunen kun ensker & forholde seg til den opprinnelige utbyggeren.
Kommunen egnsker ingen kontakt med leveranderen som skal oppfere de
offentlige anleggene. Det fremgér ogsa at det er utbygger som skal stille
sikkerhet for alle arbeid som skal utferes. Sikkerheten skal vare stilt for

kommunen inngdr avtale med eksterne leveranderer.

Utbyggers plikter innebaerer 4 utfere all planlegging, prosjektering, og evt.
grunnerverv, samt byggeledelse og gjennomfering/ administrering av entrepriser
1 forbindelse med prosjektet. Utbygger skal altsa sta for alle kostnader rundt
administrasjon. Det fremgér av prosedyren at gebyret vil variere mellom 2 % og
10 %. Eksempel pd administrasjonsarbeid er utarbeiding av konkurransegrunnlag

og fakturahandtering.

Det er utbyggers ansvar & gjennomfere anbudskonkurranse og arbeidet dette
medferer. Kommunen skal godkjenne entrepreneren, ettersom det er kommunen
som stdr som byggherre og vil holdes ansvarlig ved eventuelt brudd pa

anskaffelsesreglene.

5.4 Grunnlag for videre diskusjon

Vi vil 1 denne diskusjonen foreta en dreftelse av om hvorvidt
anleggsbidragsmodellen er omfattet av anskaffelsesregelverket. Modellen
inneberer en tilleggsavtale til utbyggingsavtalen og det er mest hensiktsmessig a
se pé en juridisk tolkning av de fire vilkarene for bygge- og anleggskontrakt. Det
er altsd vilkarene for bygge- og anleggskontrakt som skal vare oppfylt for at
anskaffelsesregelverket skal gjelde for avtalen mellom kommunen og
entrepreneren. Det er denne avtalen som er gjenstand for dreftelse. Momenter 1
prosedyren for Trondheim kommune er ogsa en del av dreftelsen, fordi den
legger grunnlag for argumenter for hvorfor anskaffelsesregelverket kommer eller

ikke kommer til anvendelse.
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5.5 Kan bruk av anleggsbidragsmodellen regnes som en offentlig

bygge- og anleggskontrakt?

Utbyggingsavtalen mellom Hammerfest kommune og Rypefjord Marina AS er et
eksempel pa utbyggingsavtale hvor partene har benyttet seg av

anleggsbidragsmodellen.

Som tidligere nevnt er det ulike vilkar som skal vare oppfylt for at en kontrakt
skal kunne ansees som en bygge- og anleggskontrakt og falgende omfattes av
anskaffelsesregelverket. Forskrift om offentlige anskaffelser oppstiller disse

vilkérene, og er som folger:

- Krav til at avtalen er skriftlig

- Partsvilkér

- Bygge- og anleggsarbeid

- Om det foreligger et gjensidig bebyrdende forhold

Diskusjonen dreier seg 1 det vesentlige om den avtalen som omhandler kommune

og entreprener, og om denne kan regnes som en bygge- og anleggskontrakt.

5.5.1 Krav til skriftlighet

Det fremgér av forskrift om offentlig anskaffelse § 4-1 bokstav a at: “kontrakt:

(...avtale som inngas skriftlig...)”.

Videre fremgar det av forskriftens § 4-1 bokstav h at definisjonen pa
skriftlighetsvilkéret er: “(...) ethvert uttrykk bestaende av ord eller tall som kan
leses, reproduseres og deretter kommuniseres. Det kan omfatte elektronisk

melding nar informasjonen i denne er tilgjengelig ogsa for ettertiden”.

Kontrakter som omfattes av regelverket vil ikke vare begrenset av kravet til

skriftlighet 1 henhold til veileder om offentlige anskaftelser. Videre folger det av
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veileder at det normalt ikke vil forekomme anskaffelser uten at de er nedfelt

skriftlig (Fornyings- og administrasjonsdepartementet, 2013, s. 16).

5.5.1.1 Oppfyller avtale om bruk av anleggsbidragsmodellen kravet til
skriftlighet?

I enkelte avtaler er det oppstilt at anleggsbidragsmodellen kan benyttes, men ma
da nedfelles 1 egen avtale, jf. punkt 5.3. Dette innebarer at kommune og
utbygger inngér en tilleggsavtale til utbyggingsavtalen. Tilleggsavtalen er
mellom kommunen og utbygger og sier noe om ansvarsfordelingen ved bruk av
anleggsbidragsmodellen. Av denne tilleggsavtalen fremkommer det, blant annet,
at det skal inngds egne avtaler mellom kommune og ekstern entreprener. Det kan
tenkes at 1 noen utbyggingsavtaler er det ikke avtalt at det skal inngas en
tilleggsavtale mellom utbygger og kommune. Dette endrer likevel ikke det
faktum at kommunen mé innga egen avtale med ekstern entreprener. Bakgrunnen
for dette er at det er en forutsetning at kommunen star som byggherre for de

anlegg det skal kreves refusjon for.

P4 bakgrunn av etterbevislighet og selve volumet pa kontrakten gjer at skriftlige
avtaler er det eneste praktiske. Begge parter har interesse a utfere et arbeid i
henhold til kontrakt og da er muntlige avtaler praktisk talt umulig. Pa bakgrunn

av dette ansees avtalen & oppfylle vilkaret til skriftlighet.

5.5.2 Partsvilkaret

Hvem som skal vare parter 1 en kontrakt som omfattes av regelverket for
offentlig anskaffelser fremgar i § 2 forste ledd 1 anskaffelsesloven, som sier at:
”Loven gjelder for statlige, kommunale og fylkeskommunale myndigheter og
offentligrettslige organer”.

Dette fremgér ogsé 1 forskrift om offentlig anskaffelser § 1-2 forste ledd, hvor
det fastslds at: ’Denne forskrift gjelder statlige, kommunale, fylkeskommunale
myndigheter og offentligrettslige organer og sammenslutninger dannet av en

eller flere av disse.”
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Forskriftens kapittel 4 omhandler generelle definisjoner av hva som menes med
de forskjellige begrepene 1 forskriften. Av bestemmelsen § 4-1 bokstav a,
fremgar det at: “kontrakt: gjensidig bebyrdende avtale som inngas skriftlig

mellom en eller flere oppdragsgivere og en eller flere leverandorer”

I den danske versjonen av direktivet (2004/18/EF) artikkel 1 punkt 8, fremgar
det:
“Begreberne »entreprenor«, »leverandor« og »tjenesteyder« deekker
enhver fysisk eller juridisk person og enhver offentlig enhed samt enhver
sammenslutning af sddanne personer og/eller organer, som pd markedet
tilbyder henholdsvis udforelse af arbejder og/eller bygge- og

anleegsarbejder, varer eller tjenesteydelser.”

EU- domstolen har i Scala-dommen lagt til grunn at entreprenerbegrepet ikke er
bundet av at grunneier fysisk er i stand til & utfere arbeidene selv, men at
grunneier kan stille garanti for arbeidet til entrepreneren. I Scala-dommen kom
retten til at grunneier var 4 anse som en entreprener, med henvisning til en

tidligere sak omtalt som Holst Italia (Premiss 92).

5.5.2.1 Oppfyller avtale om bruk av anleggsbidragsmodellen i

utbyggingsavtaler partsvilkaret?

En utbyggingsavtale er en avtale som er inngatt mellom kommune og utbygger,
jf. punkt 3.2.1. Utbyggingsavtalene som er dreftet i denne oppgaven er
utbyggingsavtaler etter plan- og bygningsloven kapittel 17.

I denne dreftelsen er det imidlertid avtalen mellom kommune og ekstern
entreprener som er gjenstand for diskusjon. I Hammerfest kommune sin
utbyggingsavtale fremgér det at avtalen skal inngds med kommune som
byggherre og entreprener som motpart. Slik er det ogsa 1 Trondheim kommunes

prosedyrer ved bruk av anleggsbidragsmodellen.
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Kommunen vil méitte inngd egen avtale med ekstern entreprener, og vilkdret om
oppdragsgiver etter lovens § 2 jf. forskrift § 1-2 forste ledd ansees derfor som
oppfylt. Vilkéret om leverander ansees ogsd som oppfylt, jf. anskaffelsesforskrift

§ 4-1 bokstav a. Partsvilkéret er dermed oppfylt.

5.5.3 Kontraktsbegrepet

I Scala-dommen kom EU-domstolen til at selv om kommunen ikke har anledning
til & velge kontraktsmotpart, er ikke dette et avgjerende moment for at det ikke
foreligger en kontrakt i lovens forstand. Domstolen kom til at det avgjerende
moment for om det foreligger en kontrakt er at avtalen regulerer hvilke arbeider

som skal utferes, og hvem som er forpliktet av disse arbeidene (Premiss 74).

Et annet moment som ble dreftet 1 Scala-dommen vedrerende kontraktsbegrepet,
var om en utbyggingsavtale mister aspektet ved & vere kontrakt nir det dreier
seg om offentlig myndighetsutovelse. Domstolen kom med henvisning til andre
medlemsstaters praksis at en utbyggingsavtale likefullt kan oppfattes som en

kontrakt uavhengig om den er underlagt offentlig rett (Mengshoel, 2006, s. 248).

5.5.3.1 Oppfyller utbyggingsavtale med bruk av anleggsbidragsmodellen
kontraktsbegrepet?

Slik det fremgér av dreftelsen ovenfor vil det 1 henhold til EU-domstolen
foreligge en kontrakt ndr avtalen regulerer hvilke arbeid som skal utferes, og
hvem som er forpliktet av arbeidene. Det ma etter all sannsynlighet kunne antas
at avtalen mellom kommune og entreprener regulerer ansvarsfordelingen 1
forbindelse med gjennomferingen av tiltaket. Det er nerliggende & tro at det i en
slik avtale vil veere entreprener som gjennomfoerer arbeidene, og kommunen som

betaler entrepreneren for arbeidene som er utfort.

Pé bakgrunn av dreftelsen ovenfor, foreligger det en kontrakt 1

anskaffelsesregelverkets forstand mellom kommune og entreprener.
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5.5.4 Bygge- og anleggsarbeid

Lov om offentlige anskaffelser § 3 omhandler hvilke bygge- og anleggsarbeid
som omfattes av loven. Loven gjelder for anskaffelse av varer, tjenester og
bygge- og anleggsarbeider. Anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav c, oppstiller en
liste over hva som kan regnes som bygge- og anleggsarbeid. Det fremgar av
bestemmelsen at arbeidet skal oppfylle en eskonomisk og teknisk funksjon. Det er
to tilleggsvilkér 1 bestemmelsen; enten ma arbeidet sta pa listen i1 vedlegg 1 eller

sa vil arbeidet métte oppfylle krav satt fra offentlig oppdragsgiver.

Vedlegg 1 som det henvises til 1 anskaffelsesforskriften, omfatter en lang liste
med arbeid. Det er vanskelig & se hvilke arbeid som ikke omfattes av denne
listen. Det andre vilkaret er krav fremsatt av kommunen. En uttalelse fra EU-
domstolen 1 forbindelse med Roanne-dommen (C-220/05), sier at det avgjerende
1 tolkningen av dette vilkaret er at tiltakene som blir oppfert er pa bakgrunn av

krav fremsatt av kommunen.

5.5.4.1 Oppfyller arbeidet som skal utferes etter anleggsbidragsmodellen
vilkaret om bygge- og anleggsarbeid?

Bruk av anleggsbidragsmodellen omfatter arbeid med offentlig infrastruktur.
Grunnen til dette er at det kun er de offentlige anlegg det kan kreves

momskompensasjon for.

I avtalen mellom Hammerfest kommune og Rypefjord Mariana er arbeidene som
kommunen skal std som byggherre for, vannledning, parkering, fortau, vei,
snedeponi, busstopp. Dersom man kun skulle forholde seg til listen (vedlegget) 1
forskriften, ville helt klart arbeidene som Hammerfest kommune skulle utfore,
oppfylle vilkaret 1 anskaffelsesforskriften. Spersmaélet er om arbeidet kan regnes

som et palegg etter plan- og bygningslovens § 18-1.

Plan- og bygningslovens regler gir hjemmel for & pélegge teknisk infrastruktur.
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Som nevnt tidligere er utbyggingsavtaler et verktoy som erstatter kommunens

paleggskompetanse.

I dette tilfellet er det kommunen som skal innga en avtale med eksterne
entreprenerer som er basert pa frivillighet. Avtalen kan ikke ansees som et
palegg fra kommunen, da dette er en frivillig avtale mellom kommune og
entreprener. Paleggskompetansen dreier seg om kommunens anledning til &
palegge grunneier arbeidet med teknisk infrastruktur, ikke hvilken som helst

entreprenor.

Det fremgér ogsa av bestemmelsen 1 anskaffelsesforskriften at arbeidet
sammenlagt skal oppfylle en skonomisk og teknisk funksjon. Dersom man
legger avtalen mellom Hammerfest kommune og Rypefjord marina til grunn er
det rimelig & anta at vilkérene er oppfylt. Dette pa bakgrunn av at arbeidene som
omfattes av anleggsbidragsmodellen omhandler teknisk infrastruktur, og felgelig

oppfyller vilkaret om teknisk og ekonomisk funksjon.

Pé bakgrunn av dette er vilkaret om bygge- og anleggsarbeid oppfylt.

5.5.5 Gjensidig bebyrdende forhold

Av forskrift om offentlige anskaffelser § 4-1 bokstav a, fremgér det at en
kontrakt er en "gjensidig bebyrdende avtale(...)”. Det sentrale vil vere ytelsen og

motytelsen.

EU-domstolen kom 1 Roanne- dommen til at dersom kommunen bidrar med
finansiering 1 byggearbeidene vil avtalen vaere gjensidig bebyrdende. I norsk rett
er det mye som tyder pa at kommunens gkonomiske bidrag vil tale sterkt for at
inngaelsen av utbyggingsavtalen kan regnes som gjensidig bebyrdende.
Departementet uttaler begrepet gjensidig bebyrdende som at begge ma vere
forpliktet av avtalen. Videre sier departementet at det & gi avkall pa noe man ville
fatt ogsa kan regnes som gjensidig bebyrdende (Fornyings- og

administrasjonsdepartementet, 2013, s. 14).
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Det andre forholdet som kan diskuteres med hensyn pa tolkningen av gjensidig
bebyrdende er om kommunens myndighetsutevelse kan ansees som et ledd 1
gjensidig bebyrdende avtale. Med kommunens myndighetsutevelse menes
kommunens adgang til & gi for eksempel byggetillatelse eller til & gi pdlegg om
teknisk infrastruktur. Kommunen kan gi byggetillatelse mot et palegg om at
teknisk infrastruktur opparbeides etter plan- og bygningslovens § 18-1. Et
alternativ til dette er & inngé utbyggingsavtale, hvor kommunen og utbygger
avtaler at utbygger skal gjennomfere arbeidene kommunen kunne pélagt etter
plan- og bygningslovens § 18-1. Som tidligere nevnt har departementet uttalt at
man ikke skal se bort ifra at en domstol ville anse en byggetillatelse som et ledd 1

gjensidig bebyrdede kontrakt.

5.5.5.1 Er bruk av anleggsbidragsmodellen en gjensidig bebyrdende

avtale?

Hammerfest kommune og Rypefjord marina inngar en avtale om at Rypefjord
marina skal dekke visse offentlige infrastrukturtiltak, jf. punkt 5.2. Ved
droftelsen av gjensidighetsvilkéret er det flere forhold som kan vare gjensidig

bebyrdende.

Det kan blant annet vaere om selve utbyggingsavtalen mellom Rypefjord marina
og kommunen kan ansees som gjensidig bebyrdende. Det fremgar av avtalen at
Rypefjord marina skal finansiere og kommunen skal utfere. Det ikke
utbyggingsavtalen som sddan som er gjenstand for diskusjon, men avtalen

mellom kommune og entreprener.

Dersom man legger Trondheims prosedyrer til grunn for tolkningen, vil man se
at utbygger ogsa blir pafert mer ekstraarbeid i form av administrasjon,
utarbeidelse av kontraktsdokumenter, fakturahandtering, kontroll av entreprener
osv. Det er med andre ord 1 praksis ingenting annet som er forandret annet enn at
kommunen blir kontraktspart med entreprener. Det er fremdeles utbygger som
skal sté for alt, ssmmen med engasjert entreprener. Dette kan man ogsa lese av
Trondheim kommunes vilkar i prosedyrebeskrivelsen, om at kommunen kun

forholder seg til én utbygger. I tillegg til det overnevnte er det utbygger som
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finansierer tiltakene ved & innbetale et anleggsbidrag til kommunen. Er det da en
motytelse fra kommunen nar det 1 utgangspunktet er utbygger som indirekte star

for byggherreansvaret og 1 tillegg finansierer arbeidene som skal gjennomferes?

I prinsippet mottar entrepreneren bade pengene og oppdraget fra kommunen.
Entrepreneren vil hgyst sannsynlig anse seg selv som kontraktspart med
kommunen, uavhengig om det er utbygger entrepreneren skal forholde seg til. En
okonomisk transaksjon i en frivillig avtale vil etter alt 8 domme kunne ansees
som gjensidig bebyrdende. Kommunen betaler for at entreprener skal utfore et

arbeid og en entreprengren utforer arbeidet.

P4 bakgrunn av dreftelsen foreligger det en gjensidig bebyrdende avtale nar
kommunen inngdr en avtale med entreprener om utferelse av infrastrukturtiltak

pa bakgrunn av anleggsbidragsmodellen.

5.5.6 Oppsummering

- Vilkéaret om skriftlighet er oppfylt pa bakgrunn av kommune og
entreprenerens interessehensyn om & utfere arbeid i henhold til kontrakt.

- Partsvilkéret er oppfylt da det er tale om en avtale mellom kommune og
entreprenor.

- Arbeidene som skal utferes omfattes ikke av paleggskompetansen da
dette ikke er et palegg fra kommunens side. Arbeidene kan ogséa ansees &
utgjere en skonomisk og teknisk funksjon da det er tale om teknisk
infrastruktur. Avtalen mellom kommune og entreprener er inngétt
frivillig. Vilkédret om bygge- og anleggsarbeid ansees som oppfylt.

- Avtalen ansees som gjensidig bebyrdende fordi entrepreneren yter et
arbeid og kommunen motytelse er et pengevederlag for entreprenerens
utferte arbeid. Her vil det foreligge en ytelse og motytelse og derfor er

gjensidighetsvilkéret oppfylt.

Droftelsen viser at alle de 4 vilkdr ansees om oppfylt. I diskusjonen er ogsa

kontraktsbegrepet droftet. Kontraktsbegrepet er nedvendig 4 klarlegge da det her
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er tale om bygge- og anleggskontrakt. Dette er altsé et tilleggsvilkar som fremgér

av anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c.

Kontrakten mellom kommune og entreprener regulerer partenes forpliktelser til
hverandre, og er basert pé en frivillig avtale. Pa bakgrunn av dette foreligger det

en kontrakt 1 anskaffelsesregelverkets forstand.

6 Eksempler pa avtalevilkidr som kan medfere at
utbyggingsavtaler er gjensidig bebyrdende og dermed

oppfyller vilkiret i anskaffelsesregelverket

6.1 Innledning

Som nevnt i kapittel 4 er gjensidig bebyrdende et begrep som har uklart
meningsinnhold. I det felgende vil det bli presentert to forskjellige
utbyggingsavtaler som inneholder avtalevilkar hvor det er uklart om det

foreligger et gjensidig bebyrdende forhold.

6.2 Presentasjon av utbyggingsavtale

Partene 1 denne saken gjelder Vennesla kommune (senere omtalt som kommune)

og Homme Tomteutvikling AS (senere omtalt som utbygger).

Saken omfatter utbygging av Homme boligomride 1 Vennesla kommune.
Det fremgér av utbyggingsavtalen punkt 3, at "kommunen avstdar ca. 760 m2
kommunal grunn beliggende bak idrettshuset. Arealet er i planen for Homme

boligfelt regulert til boligformal.”

I punkt 5 forste avsnitt, fremgar det at: "Kostnader til erverv av grunn og/eller

rettigheter, planleggingskostnader, soknader om godkjenning,
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opparbeidelseskostander, inkl. kostnader for trekkeror, jfr. pkt. 4, skal dekkes av
utbygger.”

Videre fastslas det 1 punkt 5 avsnitt atte, at:

”Som kompensasjon for erverv av kommunalt areal bak idrettshuset, jfr.
pkt. 3 siste avsnitt, skal utbygger bekoste oppsetting av nett langs veg V1
Jfr. pkt. 4 6.avsnitt og midlertidige omlegginger av vanningsanlegget, jfr.
etterfolgende avsnitt. Alle kostnader knyttet til ervervet (oppmadling,
tinglysning m.m) bekostes av utbygger.”

Etter & ha veert 1 kontakt med Vennesla kommune har vi fatt bekreftet at

utbyggingsavtalen er inngatt, samt at denne ikke er utlyst pa offentlig anbud.’

6.2.1 Grunnlag for videre diskusjon

Ofte ma grunneiere avsta egen grunn til det offentlige, et sékalt grunnerverv.
Dette kan gjores via avtale eller gjennom ekspropriasjon. I enkelte tilfeller er det
derimot kommunen som velger 4 avstd kommunal grunn, da ofte 1 forbindelse
med utbygging av nye omrader. Spersmélet er da om vederlagsfri avstaelse av
grunn fra kommunen kan regnes som en motytelse, og felgende inngé som et

ledd i et gjensidig bebyrdende forhold.

Utbyggingsavtalen mellom Vennesla kommune og Homme Tomteutvikling AS

fremgar av vedlegg 3.

6.2.2 Er avstielse av grunn et forhold som gjor avtalen gjensidig
bebyrdende?

I denne diskusjonen er det kun gjensidighetsvilkaret som skal dreftes. Pa

bakgrunn av dette forutsetter vi at de gvrige tre vilkdr for om det foreligger en

bygge- og anleggskontrakt er oppfylt.

2 Oddbjern Sagedal, Vennesla kommune
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Slik det fremgér av presentasjonen av vilkarene i utbyggingsavtalen ovenfor, skal
kommunen avsta ca. 760 kvm kommunal grunn til utbygger. Utbygger skal, som
kompensasjon for grunnen, bekoste oppsetting av nett langs vei og midlertidig
omlegge vanningsanlegget. Videre fremgéar det at utbygger skal betale for alle
kostander knyttet til ervervet. P4 bakgrunn av ordlyden kompensasjon, forutsettes

det at kostnader knyttet til ervervet ikke omfatter betaling av kommunal grunn.

I vedlegg 2 til veileder om utbyggingsavtaler utgitt av kommunal- og
regionaldepartementet (2007, s. 14) er det utarbeidet en momentliste for
kommuner og private som skal inngé en utbyggingsavtale. Her sondres det blant
annet mellom problemstillinger som ber droftes og reguleres 1 avtalen. En
problemstilling som da blir tatt opp er grunnavstielse. Veilederen tar blant annet

for seg dette spersmalet:

*  "skal grunneier inklusive kommunen, hvis den er grunneier, avsta grunn

til infrastruktur vederlagsfritt?- se pbl § 67 nr. 4.”

I spersmélet er det altsd snakk om grunnavstielse vedrerende infrastruktur etter
plan- og bygningslovens § 18-1 femte ledd (gammel lov § 67 nr. 4), og om
grunneier/kommune skal avsta dette vederlagsfritt. Om spersmalet 1 vedlegg 2
om utbyggingsavtaler (2007) bare tar for seg avstielse av grunn til selve
infrastrukturtiltaket, eller om det ogsa gjelder grunn til andre formal,
eksempelvis boligformal, fremkommer ikke klart. Det er heller ikke kommet til
noen konklusjon eller svar pd problemstillingen, hvorvidt grunnavstaelse til
infrastruktur skal gjeres vederlagsfritt. Det vesentlige er at spersmalet har blitt
reist, og at dette tyder pa at momenter rundt avtalevilkar vedrerende vederlagsfri
grunnavstielse er uklart. Uavhengig av hva konklusjonen ville vert 1 vedlegg 2,
ma det antas at det vil vaere begrensninger 1 hvilket omfang kommunen kan avsta

av grunn til infrastruktur.

Vedrerende spersmalet om utbyggingsavtalen kan sies & utgjore en gjensidig

bebyrdende avtale, vil en vurdering av kommunens motytelse vere sentral.
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Motytelsen her vil 1 dette tilfellet veere den vederlagsfrie grunnavstaelsen fra

kommunen.

Som nevnt tidligere er en kontrakt etter anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav a,

en ”(...gjensidig bebyrdende avtale...)”.

I folge utbyggingsavtalen mé utbygger bekoste oppsetting av nett langs vei samt
midlertidige omlegginger av vanningsanlegg. Dette er som kompensasjon for
erverv av det kommunale areal. Dette kan regnes som en ytelse fra utbygger.
Selv om kommunen og utbygger har inngétt en avtale om denne
kompensasjonen, star fremdeles spersmalet sentralt, hvorvidt det foreligger en

motytelse fra kommunen.

Det er mye som tyder pa at en kommunes finansieringsbidrag vil tale sterkt for at
inngaelse av en utbyggingsavtale vil regnes som gjensidig bebyrdende. I dette
tilfellet gir kommunen ikke ekonomisk bidrag 1 form av penger til utbygger, men
dersom kommunen ikke hadde avstétt grunn til utbygger, ville utbygger matte ha
skaffet seg grunn pa en annen maéte, eksempelvis ved betaling til grunneier. Pa
bakgrunn av dette kan det tenkes at bidraget fra kommunen er av gkonomisk

karakter, selv om ikke det foreligger en gkonomisk transaksjon.

Det er ikke nedvendigvis slik at det er tale om en gjensidig bebyrdende avtale
basert pa at en kommune avstar grunn vederlagsfritt. Dette vil blant annet
avhenge av hvor stort areal kommunen avstér til utbygger og verdien av selve
tomten. Er det snakk om fi kvadratmeter med kommunal tomt, er det grunn til &
anta at dette nedvendigvis ikke vil ansees som en motytelse og heller ikke en

avtale som faller inn under regelverket om offentlige anskaffelser.

I den presenterte utbyggingsavtalen mellom kommunen og utbygger er det
derimot snakk om ca. 760 kvadratmeter grunn som skal avstas til utbygger. Det
kan tenkes at avstéelse av et omrade pa over 700 kvadratmeter er av en slik
karakter at det vil kunne regnes som en motytelse fra kommunen. Verdien pa

tomten er imidlertid vanskelig & si noe konkret om. Det fremgér at tomten er
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regulert til boligformal. Dette tilsier at tomten vil vare av betydelig ekonomisk
verdi fordi utbygger vil ha mulighet til & oppfere boliger her, og oppnd

ekonomisk gevinst ved et eventuelt salg av boligene.

Basert pa dreftelsen ovenfor kan det tenkes at ytelse og motytelse er oppfylt, da
utbygger og kommune yter henholdsvis utbyggingstiltak og et bidrag av
okonomisk karakter 1 form av grunnavstaelse. Dermed er det grunn til & anta at

det foreligger en gjensidig bebyrdende avtale.

6.3 Presentasjon av utbyggingsavtale

Avtalen gjelder Riser kommune (videre i utbyggingsavtalen kalt RK) og
Solsiden 1 AS 12012 (videre 1 utbyggingsavtalen kalt UTB).

Avtalen gjelder prosjektering og utbygging av Holmen, og opprusting av

Buvikveien.

Det fremkommer av punkt 1.3 i utbyggingsavtalen at formélet med avtalen er at
den (...) regulerer teknisk og gronn infrastruktur, bygninger utforming og
andre tiltak som er nodvendige for d gjennomfore utbyggingen pd Holmen i

samsvar med Reguleringsplanen og Reguleringsbestemmelsene”.

Det fremgér av utbyggingsavtalen punkt 2.1 ferste ledd hva utbyggers plikter og

ansvar vil vaere 1 forbindelse med utbyggingen:

"UTB har rett til a foreta utbygging av Holmen i samsvar med
Reguleringsplanen og i samsvar med vilkarene i neerverende avtale.
Denne avtalen pdlegger ikke UTB plikt til a bygge ut omrddet i det
omfang som folger av Reguleringsplanen. Utbyggingen skal foregd i det
tempo og den rekkefolge som UTB bestemmer, med mindre annet folger

’

av Reguleringsbestemmelsene eller denne avtale.’

Videre sier avtalen i punkt 2.1 annet ledd at:

“Forutsatt at utbyggingsprosjektet pa Holmen kommer til giennomforing,
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helt eller delvis, skal UTB besorge og bekoste opparbeidelse av offentlige
arealer pa Holmen i samsvar med Reguleringsplanen, som
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, friomrader, lekeareal,
gangveg/gangareal og vann og avlopsanlegg som ncermere beskrevet i

’

neerveerende avtale.’
Videre av utbyggingsavtalens punkt 2.2 sjette ledd, at:

"UTB beholder en evigvarig, eksklusiv og vederlagsfri rett til a bruke
omrddet som markert med bldtt i Bilag 2, til privat smdbdtanlegg, som
neermere beskrevet i pkt. 2.12. i denne avtalen. Om nodvendig for d
oppnd rettsvern for rettigheten, skal rettigheten etableres som en

festerett.”

Videre fremgar det i punkt 2.12 at:

"Nar arealer er overfort RK som angitt i pkt. 2.2, beholder UTB en
evigvarig, eksklusiv og vederlagsfri rett til a bruke omrddet som markert
med bldtt i Bilag 2, til privat smdbdtanlegg. RK eller den RK utpeker, har
dog rett til d benytte fyllingsmoloens nordside, anmerket i Bilag 2 med
gult til longsidefortayning. UTB har rett til a anlegge brygge pa sydsiden

av fyllingsmoloen.

UTB har full faktisk og rettslig, herunder kommersiell, disposisjonsrett

over batplassene som UTB kan anlegge i sjoomrddet U2.

Det forutsettes at partene inngdr en avtale som regulerer dette

’

necermere.’

Til slutt fremgér det av punkt 2.13 at: "Anlegget eies og driftes av UTB eller
annen som UTB inngdr avtale med, eks et organ stiftet av utbygger som ivaretar
disse rettighetene. Det forutsettes at partene inngdr en avtale som regulerer dette

nermere’”’
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Den presenterte avtalen er ikke signert og er et forelopig forslag til
utbyggingsavtale. Vi velger likevel & reise diskusjonen, da vi mener
kombinasjonen av henholdsvis ytelse og motytelse fremkommer tydelig i denne

avtalen.

6.3.1 Grunnlag for videre diskusjon

I denne avtalen er det spersmal om kommunens motytelse i form av

disposisjonsrett eller bortfeste vil veere med pé a oppfylle gjensidighetsvilkaret.
Avtalen gir utbygger mulighet til & & evigvarende driftsinntekter. Spersmaélet 1
denne diskusjonen vil vere om dette er forhold som kan ansees som motytelse,

og dermed vare med pa & oppfylle vilkiret om gjensidig bebyrdende avtale.

Utbyggingsavtalen mellom Riser kommune og Solsiden 1 AS fremgér av

vedlegg 4.

6.3.2 Er eksklusiv bruksrett eller festeavtale forhold som kan oppfattes
som gjensidig bebyrdende?

I avtalen som er omtalt ovenfor plikter utbygger seg til 4 overfore omradet avsatt
til smabéthavn til kommunen. Som kompensasjon far utbygger evigvarig,
eksklusiv og vederlagsfri rett til & bruke omradet. Utbygger kan altsd pa ubestemt
tid bruke omradet uten a betale kommunen for dette. Det fremgér videre av
avtalen at dersom utbygger ensker & oppné rettsvern skal rettigheten etableres

som en festerett.

Nedenfor skal det gjores rede for enkelte av utbytters ytelser 1 denne
utbyggingsavtalen. Det fremgéar av utbyggingsavtalens punkt 2.1 ferste ledd, hva

utbyggers plikter og ansvar vil vere 1 forbindelse med utbyggingen:

"UTB har rett til a foreta utbygging av Holmen i samsvar med
Reguleringsplanen og i samsvar med vilkarene i neerverende avtale.
Denne avtalen pdlegger ikke UTB plikt til a bygge ut omrddet i det
omfang som folger av Reguleringsplanen. Utbyggingen skal foregd i det
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tempo og den rekkefolge som UTB bestemmer, med mindre annet folger

’

av Reguleringsbestemmelsene eller denne avtale.’

Det fremgér altsa av dette vilkéret at utbygger far en rett, men ikke plikt til &
bygge ut tilsvarende omfang av reguleringsplanen. Utbygger kan selv velge
hvilket tempo og hvilken rekkefolge han vil giennomfere arbeidende 1, s sant
det er innenfor eventuelle begrensninger i reguleringsbestemmelsene. Vilkéret
synes & vare uproblematisk 1 henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser

om utbyggingsavtaler.
Videre sier avtalen i punkt 2.1 annet ledd at:

“Forutsatt at utbyggingsprosjektet pa Holmen kommer til giennomforing,
helt eller delvis, skal UTB besorge og bekoste opparbeidelse av offentlige
arealer pa Holmen i samsvar med Reguleringsplanen, som
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, friomrader, lekeareal,
gangveg/gangareal og vann og avlopsanlegg som ncermere beskrevet i

’

neerveerende avtale.’

Slik det er presentert i kapittel 3 1 denne oppgaven skal altsé avtalevilkarene 1 en
utbyggingsavtale vere forholdsmessige og nedvendige for at kommunen 1
utbyggingsavtaler skal kunne innga slike avtalevilkar. Kommunen har hjemmel
for & gi palegg om vei, vann og avlep 1 plan- og bygningslovens § 18-1. I
utbyggingsavtalen er dette dog ikke et pdlegg, men en frivillig avtale mellom

utbygger og kommune.

De overnevnte vilkarene som er presentert er altsé ikke vilkar som reiser
spersmél om regelverket om offentlige anskaffelser kommer til anvendelse, men
avtalevilkarene illustrerer tiltak som kan nedfelles 1 utbyggingsavtaler med

hjemmel 1 plan- og bygningsloven.

Videre fremgar det av utbyggingsavtalens punkt 2.2 sjette ledd at:

"UTB beholder en evigvarig, eksklusiv og vederlagsfri rett til a bruke

omrddet som markert med bldtt i Bilag 2, til privat smdbdtanlegg, som
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neermere beskrevet i pkt. 2.12. i denne avtalen. Om nodvendig for d
oppnd rettsvern for rettigheten, skal rettigheten etableres som en

festerett.”

Spersmalet her om de overnevnte forhold gjer at det foreligger en gjensidig
bebyrdende avtale. Foreligger det en motytelse fra kommunens side nar

kommunen lar utbygger beholde vederlagsfri bruksrett til et omrdde?

Det som er viktig & avklare for & avgjere om det foreligger en gjensidig
bebyrdende avtale vil veere hva en eksklusiv bruksrett innebarer. En eksklusiv
bruksrett kan ogsa omtales som en servitutt. Servitutten etableres gjennom
skriftlig eller muntlig avtale og begrenser grunneiers bruk av eiendommen
(Statens kartverk, 02. mai, 2014). I dette tilfellet er det Riser kommunes bruk
som vil bli begrenset ved at det inngas en avtale mellom kommunen og utbygger

om at utbygger skal ha eksklusiv bruksrett.

Det fremgér av avtalen at omréadet skal brukes til smibathavn. Med eksklusiv
bruksrett taler man om en enerett til & bruke omradet. Begrensinger av
bruksretten vil enten folge av lov av 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste,
dersom det etableres en festekontrakt, eller lov av 29. november 1968 om

serlege raderettar over framand eigedom, dersom det er tale om en servitutt.

Av avtalen fremgar det at dersom man ensker & sikre rettsvern kan dette gjores
gjennom tinglysning av festekontrakt. I felge statens kartverk er det
oppmalingsplikt for evigvarende bruksretter nar omradet utgjer en del av en
storre eiendom. Ndr statens kartverk har utfert oppmalingsplikten tildeles
omradet et festenummer (Statens kartverk, 02. mai 2014). Det er derfor rimelig &

anta at denne avtalen betinges av at det inngas en festekontrakt mellom partene.

En inngéelse av en festekontrakt vil medfere at utbygger fér full faktisk og
rettslig rdderett over eiendommen. En rettslig rdderett innebaerer at utbygger star
fritt til & rdde over eiendommen innenfor tomtefestelovens begrensinger. Er

kommunens tilbud om bortfeste en motytelse 1 anskaffelsesregelverkets forstand?
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En festekontrakt vil inneholde bestemmelser om festeavgift som utbygger ma
betale kommunen, jf. tomtefesteloven, kapittel 3. En festekontrakt som sadan
synes a vere uproblematisk. Spersmaélet blir snarere hvilken festeavgift
kommunen legger til grunn ved inngdelsen av festekontrakten. Tilsvarer denne
avgiften det som er markedets utleiepris vil dette ikke vare en motytelse 1
anskaffelsesregelverkets forstand, og felgende ikke oppfylle
gjensidighetsvilkéret. I en situasjon hvor kommunen subsidierer festeavgiften vil
saken stille seg annerledes. Utbygger vil i slike tilfeller se seg tjent med & innga
en festekontrakt med kommunen, noe som taler for at festeretten er en motytelse

fra kommunen.

Videre fremgar det at avtalen skal vere evigvarende. Dette vil si at utbygger
alltid vil ha festeretten til omradet, med mindre vedkommende avhender
eiendommen til en tredjepart. Dette vil ogsa vere et argument som taler sterkt for

at kommunen faktisk yter en motytelse til utbygger.

I en avgjerelse fra KOFA (2011/312) mellom Rignes og Oslo kommune er
spersmélet om ytelse og motytelse droftet. Premiss 71 1 denne saken fremstiller

folgende:

“Angjeldende avtale innebcerer at innklagede pdadrar seg visse kostnader
og avstar fra visse inntekter. Dette er imidlertid ikke nodvendigvis det
samme som at Stiftelsen mottar motytelser av okonomisk verdi. I den
forbindelse vises det for det forste til at innklagede vil bista med
administrering av avtalen, og derfor dekker utgifter til en stillingsprosent
pad mellom 25 og 50 prosent til dette. Klager har ansldtt at dette, basert
pa en arslonn pa 350 000 kroner, vil utgjore mellom 4,5 og 8,75
millioner kroner dersom avtalen loper i 50 dr. Selv om kommunen ved
dette har padratt seg kostnader, har nemnda vanskelig for d se at dette

tilgodeser Stiftelsen slik at det kan regnes som en motytelse”.
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Kjernen er lik tolkningen som er gitt tidligere vedrerende gjensidighetskravet:
Avkall pd noe kommunen ellers kunne fatt, er ikke nadvendigvis en motytelse fra

kommunens side. Avkallet ma inneholde en gkonomisk verdi for motpart.

KOFA uttaler videre i premiss 73:

“For det tredje gir innklagede avkall pa kontorlokaler for Stiftelsen, noe
som i utgangspunktet kan betraktes som en motytelse av okonomisk verdi.
Imidlertid skal Stiftelsen kun ha kontorlokalene for a administrere
skulptur- og kulturminneparken, jf. avtalen punkt 10.1. Nemnda kan da
ikke se at dette har reell okonomisk verdi for Stiftelsen som et
rettssubjekt, da det er parkens, og ikke Stiftelsens forretningsforhold som
skal administreres fra lokalene. Dette beerer derfor heller ikke preg av a

veere et kontraktsrettslig vederlag til Stiftelsen”.

Her viser KOFA til at dersom kommunen gir avkall pd noe av gkonomisk verdi,
vil dette regnes som en motytelse. Dette avhenger dog av den reelle verdien pa

motytelsen.

Riser kommune gir 1 en festerett til utbygger, et omrade de 1 all hovedsak kunne
solgt og hatt inntjening pa. Under forutsetning av at kommunen subsidierer
festeavgiften, vil man kunne hevde at dette er et avkall av gkonomisk verdi.
Dette kan ansees som en motytelse som kommunen ellers ville ha fatt dersom
kommunen hadde inngatt avtale om bortfeste med en annen part til markedspris.
Man kan ogsé hevde at festegrunnen er av gkonomisk verdi for utbygger, da
utbygger aldri ville hatt mulighet til & anlegge sméabathavn uten tilgang til denne

grunnen.

Det avgjerende moment i denne avtalen vil likevel vaere avtalevilkaret som er

presentert under:

"Nar arealer er overfort RK som angitt i pkt. 2.2, beholder UTB en
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evigvarig, eksklusiv og vederlagsfri rett til a bruke omrddet som markert
med bldtt i Bilag 2, til privat smdbdtanlegg. RK eller den RK utpeker, har
dog rett til d benytte fyllingsmoloens nordside, anmerket i Bilag 2 med
gult til longsidefortayning. UTB har rett til a anlegge brygge pa sydsiden

av fyllingsmoloen.

UTB har full faktisk og rettslig, herunder kommersiell, disposisjonsrett

over batplassene som UTB kan anlegge i sjoomrddet U2.

“Anlegget eies og driftes av UTB eller annen som UTB inngar avtale
med, eks et organ stiftet av utbygger som ivaretar disse rettighetene. Det

forutsettes at partene inngdr en avtale som regulerer dette ncermere”

Utbygger fir anledning til 4 anlegge bétplasser og brygge. I tillegg far utbygger
anledning til 4 eie anlegget og drifte det selv, eller stifte et organ. Dette vil med
andre ord si at 1 tillegg til at utbygger far en vederlagsfri eksklusiv bruksrett til
smabathavnen, far utbygger ogséd et smibatanlegg som antageligvis er av hay

okonomisk verdi. Dette vil dessuten sikre inntekt for utbygger i evigvarende tid.

P& bakgrunn av dreftelsen er det rimelig & anta at en av kommunens motytelser i
denne avtalen er a innga festekontrakt med utbygger, forutsatt at denne

festekontrakten innebaerer en festeavgift til under markedspris.

Den avgjerende motytelsen fra kommunens side er vilkaret som gir utbygger
anledning til & drifte og eie et smébatanlegg. Dette mé kunne ansees a oppfylle
gjensidighetsvilkéret. Dersom man antar at gvrige vilkar er oppfylt vil dette

utlase plikt til & folge anskaffelsesreglene.
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7 Skillet mellom teknisk infrastruktur og sosial
infrastruktur: Er avtalevilkdr som omfatter
tilrettelegging og planlegging av barnehage tiltak som

kan defineres som sosial infrastruktur?

7.1 Innledning

Som nevnt tidligere er skillet mellom sosial og teknisk infrastruktur uklart.
Denne diskusjonen vil ta for seg en droftelse av momenter som viser dette skillet
1 praksis. Droftelsen tar utgangspunkt i planlegging av barnehage og
tilrettelegging av barnehagetomt og hvorvidt dette er forhold som er & regne som

henholdsvis sosial eller teknisk infrastruktur.

7.2 Presentasjon av utbyggingsavtale

Partene 1 saken er Ullensaker kommune og Ullensaker dampsag & Hovleri

eiendom AS ROM eiendom AS.”

Avtalen gjelder utvikling av omradet Dampsaga Ser, et utbyggingsomrade 1
Ullensaker kommune. Avtalen skal danne grunnlag for boligutvikling av omradet

med tilherende trafikkomrader og friomrader.
I avtalen fremkommer det av punkt 4 at:
"Utbygger tar initiativ og sorger for at det legges til rette for at
barnehage etableres pa tomta. Kommunen kan veere behjelpelig med a
formidle kontakt med utbyggere av barnehave og evt. bista med rdad og

veiledning under planleggingen av barnehagen”.

I prinsippvedtaket for utbyggingsavtaler for Ullensaker kommune fremkommer

det at kommunen ikke kan pédlegge kostnader til sosial infrastruktur. Dette er
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ogsa 1 samsvar med forskrift om forbud mot sosial infrastruktur i

utbyggingsavtaler.

Etter 4 ha veert 1 kontakt med Ullensaker kommune har vi fatt bekreftet at

utbyggingsavtalen er inngatt, samt at denne ikke er utlyst pa offentlig anbud.’

7.2.1 Grunnlag for videre diskusjon

Avtale om oppfyllelse av § 18-1 1 plan- og bygningsloven benyttes i1 de aller
fleste utbyggingsavtaler og er et verktey for & sikre bolig- og
infrastrukturutbygging. Er et avtalevilkar som forutsetter tilrettelegging og
planlegging av barnehage teknisk infrastruktur? Eller er det sosial infrastruktur
som kommunene er pliktig til & beseorge og dermed forbudte avtatalevilkar i en

utbyggingsavtale?

Utbyggingsavtalen mellom Ullensaker kommune og ”Ullensaker dampsag &

Heavleri eiendom AS ROM eiendom AS ” fremgér av vedlegg 5.

7.2.2 Er tilrettelegging og planlegging av barnehage et forhold som kan

defineres som sosial infrastruktur?

Departementet finner det vanskelig & avgrense og definere bade teknisk og sosial
infrastruktur, og ser det ikke hensiktsmessig & avgrense adgangen til & innga
avtaler ved 4 liste opp konkrete tiltak. Dette med serlig tanke pé at en
avgrensning til teknisk infrastruktur vil vere upresist sett 1 forhold til begrepet

sosial infrastruktur (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s. 47).

Et av spersmaélene som skal droftes 1 denne diskusjonen er hva som kan legges i
a planlegge og tilrettelegge en barnehage. Er avtalevilkaret i utbyggingsavtalen
mellom kommunen og utbygger & regne som en avtale om sosial infrastruktur

eller teknisk infrastruktur? Som nevnt tidligere er det forbudt & fastsette

3 Lisbeth Kvarner, Ullensaker kommune
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avtalevilkar om sosial infrastruktur i en utbyggingsavtale jf. forskrift om forbud

mot avtale om sosial infrastruktur 1 utbyggingsavtaler.

Det fremkommer ikke direkte av utbyggingsavtalen at utbygger skal sta for
bygging av selve barnehagen, men utbygger skal etter avtale tilrettelegge for
etablering av barnehage pa tomten. Dette kan bety at alt som omfatter
tilrettelegging kan ses pa som teknisk infrastruktur etter plan- og bygningslovens
§ 18-1. Nar det derimot er snakk om tilrettelegging for tomt hvor det skal
oppferes en barnehage stiller saken seg annerledes. Vil dette vere avgjerende for
at alle arbeid som utferes, inkludert arbeid etter plan- og bygningslovens § 18-1,
ansees som sosial infrastruktur? Denne type teknisk infrastruktur vil ikke
nedvendigvis vere omfattet av forbudet, selv om den skal tjene et tiltak som
omfatter sosial infrastruktur. Forutsetningen for at opparbeiding av teknisk
infrastruktur som tjener sosial infrastruktur skal vere lov & avtale, er at
infrastrukturen som opparbeides ansees som nedvendig og forholdsmessig og er

til fordel for utbyggingsomridet (Rasmussen, 2007, s. 345).

Det er vanskelig a gi et klart svar pd om avtalevilkdr som betinger tilrettelegging
er 4 regne som en avtale om sosial infrastruktur eller teknisk infrastruktur. Dette
avtalevilkaret bringer oss helt 1 grenseland for hva som kan defineres som en
offentlig anskaffelse. Spersmaélet blir om et slikt avtalevilkar, som betinger
tilrettelegging av barnehage, ivaretar hensynene bak regelverket om
utbyggingsavtaler i plan- og bygningsloven. I henhold til ot.prp. nr. 22, var

hensynene bak det nye lovforslaget:

”d begrense mulighetene for urimelige avtalevilkar gjennom a stille
strenge krav til nodvendighet (...). Nodvendighetskravet omfatter ogsad
krav til saklig sammenheng mellom avtalevilkarene og
utbyggingsformadlet, og at tiltaket skal tjene interessene i omrddet eller
avhjelpe ulemper” (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s.
7).
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Rimelighetsvurderingen av avtalevilkéret velger vi 4 utelate fra denne
diskusjonen, da dette er en svert vanskelig og omfattende vurdering. Samtidig er

det utenfor diskusjonens tema.

Formalet med den presenterte utbyggingsavtalen er:

”d sikre at utbygging av omrdder i privat regi foregar i henhold til
kommunens intensjoner i utbyggingspolitikken og sikre en helhetlig
utvikling av bolig- og neeringsomrdder med tilhorende infrastruktur.
Foreliggende dokument baserer seg pd at partene ser seg tjient med en

utbyggingsavtale for a skape forutsigbarhet i den videre planlegging og
utbygging.”

Avtalevilkaret som innebarer tilrettelegging ma sees i ssmmenheng med
formélet for gjennomforing av utbyggingsavtalen. Det kan med rimelighet antas
at et avtalevilkar som betinger tilrettelegging av en tomt, uavhengig av hva den
er regulert til, er med & oppfylle formalet om en helhetlig boligutvikling. Det kan
ogsa antas at en slik tilrettelegging av tomt tjener interesser i omradet fordi
tilrettelegging medforer at en barnehage kan oppferes pa tomten, og dermed kan

fremtidige beboere benytte seg av barnehagetilbudet.

Man kan anta at avtalevilkaret om tilrettelegging for ny barnehage vil medfere
okte kostnader for utbygger. Resultatet av et slikt avtalevilkar er at kommunen
far gjennomfort et arbeid de selv matte utfort for & ha mulighet til & oppfere
barnehage pd tomten. Dette alene er ikke nok til at det kan defineres som sosial
infrastruktur. Dette fordi kommunen 1 andre tilfeller ogsé har mulighet til & innga
avtale hvor arbeid de selv matte utfore palegges andre. Eksempelvis arbeid etter

plan- og bygningslovens § 18-1.

Tilrettelegging kan ogsa ansees som et tiltak som avhjelper en ulempe. Ulempen
1 dette tilfellet vil veere at det ikke er nok barnehager 1 omradet. Nér man
tilrettelegger en tomt for oppfering av barnehage er man langt pé vei i

gjiennomfering av tiltaket. Det kan med rimelighet antas at behovet for barnehage
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vil oppstd nar omradet er ferdig utbygget. Bakgrunnen for denne pastanden
folger av avtalevilkaret hvor kommunen avtaler at utbygger, 1 samrdd med

kommunen, skal planlegge barnehagen.

I henhold til ot.prp. nr. 22 (Kommunal- og regionaldepartementet, 2004-2005, s.
64-66), fastslas det at lovforslaget knyttet til forbud til sosial infrastruktur etter
departementets mening ikke innebarer et absolutt forbud. Departementet
henviser her til at det er svert vanskelig & lage presise og anvendelige
avgrensninger, da det er fare for a utelukke tiltak som begge parter kan se pd som
hensiktsmessige i forhold til utbyggingsprosjektet. Tiltaket ma dog vare
nedvendig for gjennomferingen. Det kan tenkes at tilrettelegging av en tomt,
uavhengig av hva den er regulert til, er et tiltak som bade er hensiktsmessig og

nedvendig for utbygging av et omrade.

Eksempelvis kan man tenke seg en barnehagetomt som ligger midt i et
utbyggingsomrade. Det ville da vare svaert dumt & utelate tilretteleggingen av
dette omradet kun fordi det er regulert til barnehage. Det kan ogsé hevdes at
utbygger kan se seg tjent med a tilrettelegge en tomt dersom det eksempelvis

innebarer & anlegge en vei 1 tilknytning til en annen eiendom.

Tilretteleggingen ma sees 1 sammenheng med planleggingen. Det fremgar av
utbyggingsavtalen at: ”Kommunen kan veere behjelpelig med d formidle kontakt
med utbyggere av barnehave og evt. bista med rdd og veiledning under
planleggingen av barnehagen.” Med dette forstas det som at kommunen vil bistd
utbygger med rad og veiledning av barnehagen, men utgangspunktet er at det er
utbygger som har ansvaret for planlegging av barnehagen eller i samrad med

kommunen finne andre som kan foresta planleggingen.

Det fremgér av veileder til utbyggingsavtaler (2006), at dersom det inngas et
avtalevilkar som kan defineres som sosial infrastruktur, i en utbyggingsavtale, vil
man ikke kunne henvise til kommunens prinsippvedtak vedrerende

utbyggingsavtaler. Det vil heller ikke kunne henvises til at tiltaket oppfyller
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nedvendighetskriteriet, eller forholdsmessighetsprinsippet. Man kan altsd ikke si

at det var neadvendig for utbyggingen a planlegge denne barnehagen.

Begrepet bidrag forstds som en ytelse som ikke motes med en tilsvarende ytelse
fra motpart (Kommunal og regionaldepartementet, 2006, s. 24-25). Planlegging
kan, etter alt & domme, regnes som et tiltak som oppfattes som et bidrag. Selv om
planlegging som sédan ikke er av direkte ekonomisk karakter, er det rimelig &
anta at kommunen vil se seg tjent med at utbygger planlegger barnehagen. Etter
forskrift som forbyr sosial infrastruktur 1 utbyggingsavtaler, vil saledes

planlegging kunne ansees som et bidrag til sosial infrastruktur.

P& bakgrunn av er dette er det rimelig 4 anta at planlegging av barnehage er av en
slik karakter at det vil forstas som sosial infrastruktur. Konsekvensene av dette er
at det ikke lovlig kan inngds som avtalevilkar 1 en utbyggingsavtale. Sosial

infrastruktur er som tidligere nevnt kommunens ansvar a skaffe til veie, og derfor
vil dette utlese plikt til & folge anskaffelsesreglene nar kommunene ikke utferer 1

egenregi (Fornyings og administrasjonsdepartementet, 2013, s. 30).

Avslutningsvis er konklusjonen altsé at tilrettelegging av barnehage er, under
visse forutsetninger, ikke tiltak som kan defineres som sosial infrastruktur. Selv
om det dreier seg om tilrettelegging som tjener formalet sosial infrastruktur, kan
tilretteleggingen defineres som teknisk infrastruktur sa lenge den er nadvendig

og forholdsmessig for videre utbygging av omradet.
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8 Er vilkir om kommunens ansvarsfraskrivelse fra
anskaffelsesregelverket i strid med hensynene bak

dette lovverket?

8.1 Innledning

I det folgende vil det bli presentert to avtalevilkér fra to forskjellige
utbyggingsavtaler. Avtalevilkarene har identisk meningsinnhold. Etter
presentasjonen vil det bli diskutert om kommunenes vilkér om
ansvarsfraskrivelse fra anskaffelsesregelverket er i strid med hensynene bak det

nevnte lovverket.

8.1.1 Presentasjon av utbyggingsavtaler

Parter: Blomsterenga og Sogndal kommune

”I den utstrekning lov og forskrift om offentlig anskaffelse far anvendelse
pa de tiltak utbygger skal utfore i henhold til denne avtalen, skal utbygger
anvende dette regelverket. Dersom kommunen blir erstatningsansvarlig
overfor andre for brudd pa anskaffelsesregelverket, skal utbygger holde
kommunen skadeslos. Ved eventuell rettslig tvist eller klagesak for ESA

har utbygger rett og plikt til d bista kommunen.”

Parter: Linddalsplatiet AS og Riser kommune:

”I den utstrekning lov og forskrift om offentlig anskaffelse far anvendelse
pa de tiltak utbygger skal utfore ihht denne avtalen, skal utbygger
anvende dette regelverket. Dersom kommunen blir erstatningsansvarlig
overfor andre for brudd pa anskaffelsesregelverket, skal utbygger holde
kommunen skadeslos. Ved eventuell rettslig tvist eller klagesak for ESA

har utbygger rett og plikt til d bista kommunen.”
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8.1.2 Grunnlag for videre diskusjon

Med et slikt avtalevilkar fraskriver kommunen seg ansvaret fra
anskaffelsesregelverket og ensker ikke og holdes erstatningsansvarlig ved
eventuelt brudd pa regelverket. Det vesentlige for denne diskusjonen er
spersmélet om hvordan det offentlige ivaretar hensynene bak
anskaffelsesregelverket ved & fraskrive seg alt ansvar for anvendelse av
regelverket. Det problematiske 1 dette vilkéret er at kommunen lemper

erstatningsansvar over pa utbygger.

Utbyggingsavtalen mellom Sogndal kommune og Blomsterenga fremgar av
vedlegg 6, mens utbyggingsavtalen mellom Riser kommune og Linddalsplatiet

AS fremgér av vedlegg 7.

8.1.3 Kan kommunen fraskrive seg ansvaret for anskaffelsesreglene og

lempe erstatningsansvar pa utbygger?

De presenterte avtalevilkdrene for henholdsvis Sogndal og Riser kommune
bestar av to deler. Den ene delen dreier seg om kommunens ansvarsfraskrivelse
fra anskaffelsesreglene, mens den andre delen av avtalevilkaret dreier seg om

erstatningsansvaret som palegges utbygger.

Scala-dommen apner for at grunneier eller utbygger kan gjennomfore
anbudskonkurranse pd kommunens vegne (Fornyings- og
administrasjonsdepartementet, 2013, s. 30). Dommen sier imidlertid ingenting
om kommunen da er avskaret fra anskaffelsesreglene. Det kan tenkes at grunnen
til at man kan tillate at utbygger gjennomferer en anbudskonkurranse er med
enske om effektivitet og at det er dette som synes & vare mest hensiktsmessig.
Dette vil ikke derimot tilsi at kommunen er avskaret fra regelverket. Det
problematiske ved at kommunene fraskriver seg alt ansvar er, slik det vil fremga
av denne diskusjonen, at det er en viss risiko for at hensynene bak regelverket

ikke blir ivaretatt slik det er forventet.
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Slik det er blitt presentert i kapittel 4 er et av hensynene bak regelverket, effektiv
offentlig ressursbruk med fokus pa forretningsmessighet. Begrepet
forretningsmessighet skal vurdere hvordan den offentlige oppdragsgiver skal
kunne oppné en mest mulig fordelaktig anskaffelse (NOU 1997:21, s. 157).
Dersom man palegger en utbygger til ene og alene a folge
anskaffelsesregelverket, hvilke interesser har utbygger & ivareta hensynet som
sikrer fordelaktig anskaffelse? Det kan tenkes at utbygger ikke har samme
interesser av a legge mye tid og ressurser 1 anskaffelsesprosedyren da det ikke er

utbygger som skal sta som eier av tiltaket som skal oppfores.

Dersom det er slik at utbygger er den som skal vere ansvarlig for at
anskaffelsesreglene folges, og ogsd er den som er erstatningsansvarlig, vil det
med rimelighet kunne antas at utbyggers incentiv til & overholde disse reglene er
storre enn dersom utbygger kun var forpliktet til & folge reglene, men ikke kunne
holdes erstatningsansvarlig. Om erstatningsansvaret kan lempes pé utbygger vil

bli dreftet senere.

Anskaffelser skal skje med likebehandling som nevnt 1 kapittel 4. Man kan tenke
seg en situasjon hvor utbygger har mulighet til 4 tilpasse konkurransegrunnlaget
slik at det passer ngyaktig til den leveranderen utbygger ensker & ha som
leverander, pd bakgrunn av eksempelvis skonomisk interesse. P4 en annen side
kan det tenkes at ogsé ansatte 1 offentlige organ vil ha mulighet til & tilpasse
konkurransegrunnlaget for & redusere antall konkurrenter, og for & styrke

konkurransegrunnlaget til fordel for én spesiell leverander.

Gjennsomsiktighetsprinsippet medferer som nevnt at alle leveranderer far
innsynsrett 1 konkurransedokumenter. Det kan hevdes at det derfor er uten
betydning om det er offentlige myndigheter som stér for utlysning av

konkurransen, eller om det er utbygger som gjennomferer utlysningen.
Som tidligere nevnt kan anskaffelsesreglene oppfattes som kompliserte og

vanskelige. Det er ogsa rettslig uklarhet for nar anskaftelsesreglene kommer til

anvendelse. Man kan tenke seg et tilfelle i en kommune hvor et omrade skal
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utbygges av en mindre utbygger. Kan man forvente at utbyggeren har samme
kjennskap til regelverket om offentlige anskaffelser som kommunen har?
Spersmélet har ikke et &penbart svar, men som tidligere nevnt uttalte Thue m.fl.
(2013) at det ikke er noen tvil at anskaffelsesregelverket brytes i stor grad. En
arsak til dette kan eksempelvis vare nar kommunen fraskriver seg ansvaret fra a
folge regelverket, og legger ansvaret over pa utbygger. Dette er imidlertid kun

spekulasjoner, hvor det ikke kan gis et konkret svar.

Legger man til grunn at kommunen har anledning til & fraskrive seg ansvaret for
a folge anskaffelsesreglene er et vurderingsmoment hvilken betydning dette vil
ha for kommunen. Det fremgér 1 kapittel 4 at formélet bak
anskaffelsesregelverket er & sikre mest mulig effektive anskaffelser. En méte a
gjore dette pa er a effektivisere ressursene man har. Det kan tenkes at dersom
kommunen hadde anledning til & fraskrive seg ansvaret fra & folge reglene om
offentlige anskaffelser, og heller legge denne oppgaven over pa utbygger, ville
dette vaere effektiv ressursbruk. Det kan ogsa hevdes at en slik lesning vil vaere
mest hensiktsmessig da det er utbygger som 1 all hovedsak star for oppferingen i
en utbyggingsavtale. Folgende vil utbygger vaere den som har oversikt over
hvilke kriterier et konkurransegrunnlag ber inneholde. P4 en annen side vil
administrasjonskostnadene rundt en anskaffelsesprosedyre utgjore en betydelig
sum penger. Dette fremkommer av prosedyrebeskrivelsen som er blitt presentert

tidligere 1 denne oppgaven.

[ Rt. 2007 s. 431, ogsa omtalt som Stavangerdommen, reises det prinsipielle
spersméal som har betydning for kommunens anledning for ansvarsfraskrivelse.
Parr (16. desember 2013), har 1 sin artikkel "Kommune matte betale for

vannskadd kjeller” forklart felgende vedrerende dommens avgjorelse:

“Flertallet i Hoyesterett peker dessuten pd at en adgang for kommunene
til a fraskrive seg ansvar vil redusere det insentiv til d foreta forsvarlig
vedlikehold som forurensningsloven § 24 a beerer i seg.
Ansvarsfraskrivelsen kunne dermed i dette tilfellet ikke gjores gjeldende,

og kommunen madtte erstatte tapet skaden hadde forarsaket.”
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Hovedessensen her er at ndr kommunen fraskriver seg en plikt de egentlig har,
reduseres ogsd kommunens incentiv til at plikten overholdes. Hoyesterett mener i
denne saken blant annet pa bakgrunn av dette, at ansvarsfraskrivelsen i
Stavangerdommen ikke kan gjeres gjeldende. Man kan tenke seg en parallell til
ansvarsfraskrivelsen kommunen gjor 1 utbyggingsavtalen som er presentert her.
Kommunens incentiv til & overholde anskaffelsesregelverket er redusert fordi det
ikke pahviler kommunen noe ansvar for gjennomfering av anskaffelsesreglene,

el heller erstatningsansvar dersom det skulle oppsté en tvist.

Diskusjonen leder seg sd inn pé erstatningsspersmalet. Av lov om offentlige
anskaffelser § 11 fremgar det at: ”Ved brudd pa denne lov eller forskrifter gitt i
medhold av loven, har saksoker krav pa erstatning for det tap han har lidt som
folge av bruddet”. 1 forarbeidene til loven fremgér det at: ”Det er heller ikke
onskelig at enhver feil skal padra oppdragsgiver et erstatningsansvar”
(Nearings- og handelsdepartementet, 1997-1998, s. 68-70). Det vesentlige 1 denne
setningen er begrepet oppdragsgiver. Erstatningsansvaret skal 1 folge
forarbeidene til lov om offentlige anskaftfelser padras oppdragsgiver. Hva er en

oppdragsgiver og hvem er oppdragsgiveren i den presenterte utbyggingsavtalen?

[ § 2 1 lov om offentlige anskaffelser fremstilles det hvem som er omfattet av

loven:

“Loven gjelder for statlige, kommunale og fylkeskommunale myndigheter
og offentligrettslige organer. Loven gjelder for rettssubjekter som driver
virksomhet innenfor forsyningssektorene, i den utstrekning dette folger av
internasjonale forpliktelser og forskrifter gitt i medhold av loven. Loven
gjelder ogsa for andre rettssubjekter i saker om bygge- og
anleggskontrakter, dersom det offentlige yter tilskudd pa mer enn 50

i3]

prosent av kontraktens verdi.

Det interessante her er at loven omtaler oppdragsgivere som statlige, kommunale

og fylkeskommunale myndigheter og offentligrettslige organer. Vilkaret om
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oppdragsgiver i § 2 vil dermed vare oppfylt i den presenterte utbyggingsavtalen
da det er kommunen som stdr som oppdragsgiver. Det ma med rimelighet kunne
legges til grunn at nar forarbeidene taler om erstatningsansvaret for
oppdragsgiver er dette det samme som oppdragsgiver som definerti § 2 i lov om
offentlig anskaffelser. Dersom dette stemmer vil oppdragsgiver, som er
kommunen, ikke kunne fraskrive seg erstatningsansvaret ved brudd pé

anskaffelsesregelverket.

9 Konklusjon

Formalet med denne oppgaven var a belyse ulike avtalevilkar i forskjellige
utbyggingsavtaler, og hvorvidt avtalevilkdrene omfattes av anskaffelsesreglene.
Diskusjonene har vart viktige for & belyse et rettsomrdde hvor enkelte begrep
synes a vere uavklarte, og for & kartlegge hvordan kommunene gjennomferer

utbyggingsavtalene i henhold til anskaffelsesregelverket.

Hensikten 1 denne oppgaven var ikke & generalisere bruken av
utbyggingsavtalene, men & belyse hvordan man tolker anskaffelsesreglene 1
praksis. Vi vet ikke om kommunene som er part 1 utbyggingsavtalene vi har
dreftet 1 det hele tatt har vurdert om anskaffelsesreglene kommer til anvendelse.

Nedenfor vil det bli gitt en fremstilling til hva vi er kommet frem til.
Kan avtalevilkér i utbyggingsavtaler vzere i strid med anskaffelsesreglene?

Onsket med denne oppgaven har vart & fremstille avtalevilkar i
utbyggingsavtaler som er avtalt etter bestemmelsene 1 plan- og bygningsloven,
og vurdere de enkelte tilfellene opp mot anskaffelsesregelverket. Avtalevilkarene
vi har funnet og diskutert er de fleste av en slik karakter at de utleser plikt til
anvendelse av anskaffelsesreglene. Det teoretiske grunnlaget 1 denne oppgaven
har veert et verktoy som underbygger konklusjonene vi har kommet til i

underproblemstillingene.
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Konklusjonen er at avtalevilkér kan vere 1 strid med anskaffelsesreglene. Dette
pa bakgrunn av at avtalevilkar i utbyggingsavtalene kan anses a oppfylle vilkar
om bygge- og anleggskontrakt og folgelig vil utbyggingsavtalen vare omfattet

av anskaffelsesregelverket.

Sett 1 lys av hensynene bak anskaffelsesreglene er det ogsa tenkelig at
avtalevilkar som ikke omhandler bygge- og anleggskontrakt (eksempelvis vilkér

om ansvarsfraskrivelse) ogsé er 1 strid med anskaffelsesreglene.

Kan et avtalevilkar i en utbyggingsavtale som innebcerer bruk av

anleggsbidragsmodellen omfattes av regelverket for offentlige anskaffelser?

Vi har foretatt en diskusjon om anleggsbidragsmodellen skal omfattes av
anskaffelsesregelverket. Vi har kommet til at vilkarene for bygge- og
anleggskontrakter i forskrift om offentlige anskaffelser er oppfylt. Avtalen

mellom kommune og entreprener skal derfor utlyses pé offentlig anbud.

Eksempler pa avtalevilkdar som kan medfore at utbyggingsavtaler er gjensidig

bebyrdende og dermed oppfyller vilkdaret i anskaffelsesregelverket.

Nar det gjelder begrepet gjensidig bebyrdende, har vi i1 diskusjonen som
omhandler grunnavstaelse, kommet til at forpliktelsene kommunen og utbygger
har til hverandre ansees som et gjensidig bebyrdende forhold. Denne
konklusjonen er basert pa en samlet vurdering av utbyggers ytelse og
kommunens motytelse. En tilsvarende konklusjon har vi kommet til 1
diskusjonen om festerett og vilkdret som sikrer driftsinntekter 1 evigvarende tid.
Det vil med andre ord si at gjensidighetsvilkaret ogsa i denne diskusjonen er
oppfylt. I begge diskusjonene er det som nevnt tidligere forutsatt at de tre ovrige

vilkarene for bygge- og anleggskontrakt er oppfylt.
Skillet mellom teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur: Er avtalevilkar som

omfatter tilrettelegging og planlegging av barnehage et tiltak som defineres som

sosial infrastruktur?
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I diskusjonen som omhandlet tilrettelegging og planlegging av barnehage var
formalet & belyse et praktisk eksempel pd hvor skillet mellom teknisk og sosial
infrastruktur gar. Dette er en diskusjon som ikke har en &penbar konklusjon.
Planlegging av barnehage er forhold, som etter var mening, skal defineres som
sosial infrastruktur. Tilrettelegging av barnehage er, under visse forutsetninger,
ikke tiltak som kan defineres som sosial infrastruktur. Selv om det dreier seg om
tilrettelegging som tjener formalet sosial infrastruktur, kan tilretteleggingen
defineres som teknisk infrastruktur sé lenge den er nedvendig og forholdsmessig

for videre utbygging av omradet.

Er vilkdar om kommunens ansvarsfraskrivelse fra anskaffelsesregelverket i strid

med hensynene bak dette lovverket?

Formalet med denne diskusjonen var & belyse om en ansvarsfraskrivelse fra
kommunens side er 1 strid med hensynene bak regelverket om offentlige
anskaffelser. Diskusjonen er vurdert opp mot hensynene i
anskaffelsesregelverket. Pa bakgrunn av dreftelsen har vi kommet til at en slik
ansvarsfraskrivelse ikke ivaretar hensynene i1 anskaffelsesregelverket. Et annet
spersméal som ble dreftet i denne diskusjonen er om kommunen har anledning til
a lempe erstatningsansvar ved brudd pa regelverket over pa utbygger. Vi har
kommet til at det er kommunen som er oppdragsgiver i en utbyggingsavtale, og
dermed oppfyller vilkaret om oppdragsgiver i anskaffelsesforskriften. Falgelig er

det kommunen som har erstatningsansvaret.

10 Avslutning

Da vi utformet problemstillingen til denne oppgaven var det viktig for oss a
formulere denne pa en slik méte at vi fikk muligheten til & belyse
utbyggingsavtalens forhold til anskaffelsesregelverket. Problemstillingen er bred,
og det var derfor nadvendig & utarbeide underproblemstillinger. Vi har utformet
underproblemstillingene pa bakgrunn av avtalevilkar vi har funnet i

utbyggingsavtaler, som vil kunne hjelpe oss & besvare hovedproblemstillingen.
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Kombinasjonen utbyggingsavtaler og offentlige anskaffelser er et tema som det
er skrevet lite om. Vi synes at dette er et vanskelig rettsomrade, men samtidig
veldig spennende. Vi er forneyd med resultat av funn vedrerende avtalevilkarene

1 utbyggingsavtalene vi har gjennomgatt, og det har vert en lererik prosess.

Slik det fremgér av konklusjonen i kapittel 9, har vi kommet til at 5 av 6
diskusjoner omfattes av anskaffelsesregelverket. Diskusjonen vedrerende
barnehage og tilrettelegging er etter var mening ikke et forhold som kan
defineres som sosial infrastruktur, og felgelig vil ikke dette omfattes av

anskaffelsesregelverket.

Et krevende tema for denne oppgaven har vart gjensidighetsvilkaret. Manglende
rettspraksis og uklar begrepsbruk gjor vilkaret vanskelig tolke. Det sies at det
sentrale 1 tolkningen av begrepet vil vaere utbyggers ytelser og kommunens
motytelse. Det er dette som fordrer problemer. Pa en side skal man forholde seg
til plan- og bygningslovens regler som sier at man eksempelvis kan avtale at en
utbygger fér festerett til kommunal grunn dersom dette er nedvendig for
utbyggingen. P4 en annen side kan man si at en festerett er en motytelse fra
kommunen, og derfor (dersom alle andre vilkar er oppfylt) vil dette innebare at

anskaffelsesregelverket skal folges.

Som vi har nevnt tidligere 1 oppgaven, er regelverket om offentlige anskaffelser
komplisert og omfattende. Et spennende masteroppgavetema kan etter var
mening vare 4 kartlegge kunnskapsnivdet rundt anskaffelsesreglene for

henholdsvis kommune og utbyggere. Eksempelvis gjennom kvalitativ metode.

Det vil bli spennende & se hvordan utviklingen rundt utbyggingsavtaler og
anskaffelsesregelverket vil utforme seg, og om dette vil ha betydning for bygge-
og anleggskontrakter. EU har vedtatt et nytt direktiv som vil medfere endringer i
lovverket. Norge har som mal & gjennomfere endringene s raskt som mulig

(Stortinget, 2014).
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Avslutningsvis vil vi nevne at leringskurven ved arbeidet med denne oppgaven

har veert bratt. Dette er etter vr mening et svart spennende tema.
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UTBYGGINGSAVTALE

MELLOM RYPEFJORD MARINA AS, SOM UTBYGGER
0G
HAMMERFEST KOMMUNE

oM

INFRASTRUKTUR - RYPEFIORD MARINA

Nedenfor er partene kalt:
Rypefjord Marina AS - Utbygger
Hammerfest kommune - Kommunen

Som bilag til avtalen gjelder:

® Reguleringsplan for Rypefjord Marina, vedtatt 17.06.2010.
® Kommunens krav til dokumentasjon datert 16.02.2011.
* Avtale om anleggsbidrag og praktisk gjennomfgring

Det skal foreligge igangsettingstillatelser fra plan- og bygningsmyndigheten fgr anleggsarbeidet
starter. Det skal tas hensyn til universell utforming ved prosjektering og bygging av anlegget.

Grunnundersgkelser utfgrt av fagkyndige ma foretas fgr arbeidet med de kommunaltekniske
anleggene starter.

Tilknytningsavgift for vann og avigp for tomtene ma betales iht. regulativ ved bygging.

Vann-, avlgps- og veianleggene samt friomradene som skal bygges og eies avkommunen vil bli bygd
etter kommunens spesifikasjoner. Utbygger forutsetter et tett samarbeid med kommunen om
prosjekteringen og utfgrelsen.

Det kan veere aktuelt & samkjgre kabelanlegg, fiernvarmeanlegg, kommunaltekniske anlegg (jf. pkt.
3a, 4 og 5) herunder istandsetting av overflater (asfaltering, tilsding etc). Fgr prosjekteringsarbeidene
starter skal derfor utbygger ta kontakt med de respektive ansvarlige med sikte pa & innga avtale om
et eventuelt slikt praktisk samarbeid.

Utbyggers vil foreta utbyggingen i flere byggetrinn, blant annet styrt av eiendomsmarkedets
etterspgrsel.

Kommunen undersgker hvorvidt det er forurensning i grunnen der de kommunaltekniske anleggene
skal bygges, og besgrger og bekoster ngdvendige tiltak.

1. FORMAL

Formalet med avtalen er 4 legge til rette for utbygging av byggeomrade omfattet av
reguleringsplan for Rypefjord Marina. Avtalen inneholder forhold vedrgrende opparbeidelse av
offentlige kommunale trafikkomrader, vann- og avigpsanlegg, friomréade, gangsti, snedeponi,
parkeringsplass, molo mm. Opparbeidelse av statlige trafikkomrader faller utenfor avtalen.




2. PLANSITUASION
Reguleringsplan for omradet ble vedtatt i kommunestyret 17.06.2010. Omradet skal bygges ut i
henhold til reguleringsplan for omrédet med tilhgrende bestemmelser.

3. LEDNINGSANLEGG

a) Kommunen detaljprosjekterer, besgrger og bekoster fremfgring av vannledning til omrade
B1 fra kum i Nedreveien.

b) Utbygger detaljprosjekterer, besgrger og bekoster etablering av vann-, spillvanns- og
overvannsledninger som er ngdvendig for utbygging av omrade B1 og frem til
tilkoblingspunkt pa det kommunale anlegget, selv om disse ikke er naarmere spesifisert i
avtalebilaget. Utbygger bekoster evt. omlegging av eksisterende ledninger som er ngdvendig
for utbygging av omradet. Tiltakene skal opparbeides etter en detaljplan som Utbygger skal
besgrge og bekoste utarbeidet, og som skal godkjennes av Kommunen v/kommunalteknisk
prosjekt og drift, fgr arbeidet starter opp.

c) Ved utbygging av omréade B1 kan det vise seg ngdvendig a etablere ekstra dreneringsgrgfter,
- ledninger og kummer for bortleding av overvann. Dette besgrges og bekostes av Utbygger.

d) Dersom Utbygger kommer i bergring med “ukjente” offentlige/private ledninger, herunder
vann- og avigpsledninger, elektriske ledninger, teleledninger etc. innenfor omride B1 er det
Utbyggers ansvar a besgrge og bekoste ngdvendige omlegginger.

Kommunen skal ikke padra merkostnader til tiltak som Utbygger belastes med uten at dette er
avtalt med Utbygger. Kommunen kan i unntakstilfelle palegge tiltak som er helt ngdvendige for
eksempel av sikkerhetshensyn og som verken var eller burde vart kjent ved
detaljprosjekteringen. Kemmunen og uthygger skal ha dialog om slike tiltak for 4 finne
kostnadseffektive Igsninger.

4, OFFENTLIGE TRAFIKKANLEGG

Kommunen detaljprosjekterer, besgrger og bekoster opparbeidelse av offentlig vei K1, parkering
P 1, busstopp B 1, fortau fra K1 til Rypklubbveien, fortau fra K1 langs Nedreveien og Mellomveien
til Rv 94, veikryss Rgrvikbakken/Rypklubbveien, snedeponi AV1 og gangvei AV2. Ngdvendige
sluk- og overvannssystem skal vaere en del av veiprosjektene.

Partene er enige om at parkering P 1 overtas av Utbygger.

Tiltakene nevnt i dette pkt. skal opparbeides etter en detaljplan som skal godkjennes av
Kommunen v/kommunalteknisk prosjekt og drift, fgr arbeidet starter opp. Detaljplanen avklares
med utbygger pa forhand.

Partene er enige om at fortau skal opparbeides med asfaltert bredde 2 meter og med
fortauskantstein mot vei.

Kommunen skal ikke padra merkostnader til tiltak som Utbygger belastes med uten at dette er
avtalt med Utbygger. Kommunen kan i unntakstilfelle palegge tiltak som er helt ngdvendige for
eksempel av sikkerhetshensyn og som verken var eller burde vaert kjent ved
detaljprosjekteringen. Kommunen og utbygger skal ha dialog om slike tiltak for & finne
kostnadseffektive Igsninger.

5. FRIOMRADER

Kommunen prosjekterer, besgrger og bekoster opparbeidelse av friomrade F1, F2 og F4, inkl.
gangvei AV2. Partene er enige om at gangvei AV2 kan opparbeides med enkel grusing, uten
kantstein og uten belysning. Tiltakene skal opparbeides etter en detaljplan som skal godkjennes
av Kommunen v/kommunalteknisk prosjekt og drift, fgr arbeidet starter opp. Detaljplanen
avklares med Utbygger pd forhdnd. Det praktiske arbeidet skal koordineres med Utbyggers




gvrige arbeid innenfor planomradet og avtales utfgrt pa passende tidspunkt slik at ungdvendig
merarbeid/merkostnader for hver av partene unngas.

Partene skal se naermere pa muligheten for a sgke tilskudd fra offentlige midler til finansiering av
arbeidene.

Kommunen skal ikke pddra merkostnader til tiltak som Utbygger belastes med uten at dette er
avtalt med Utbygger. Kommunen kan i unntakstilfelle palegge tiltak som er helt ngdvendige for
eksempel av sikkerhetshensyn og som verken var eller burde vart kjent ved
detaljprosjekteringen. Kommunen og utbygger skal ha dialog om slike tiltak for a finne
kostnadseffektive Igsninger.

6. STROMFREMF@RING

Utbygger samarbeider med Hammerfest Energi om ngdvendig strgmfremfgring til omradet. Evt.
kostnader i forbindelse med dette, som ikke dekkes av Hammerfest Energi, ma dekkes av
utbygger.

7. AREAL
Dersom det for etablering av kommunale trafikkanlegg, jf. pkt. 4, er ngdvendig & erverve areal fra
tilstgtende eiendommer, skal Utbygger besgrge og bekoste dette.

Arealet til Utbyggers boligfelt B 1, samt areal til parkering P 1, er under oppméling og fradeling
som egen matrikkelenhet i regi av Kommunen. Til landarealet hgrer nytt landareal som innvinnes
giennom utfylling i sjg, samt tilstgtende sjgareal som etter gjeldende rett hgrer til
landeiendommen. Arealet skal overskjgtes til Utbygger for en kjgpesum pa kr 1 000 000, iht.
takst.

Utbygger skal gis vederlagsfri, eksklusiv disposisjonsrett til tilstgtende sjgareal som medgar til
etablering av moloer og smabathavner (S 1, flytemoloer, SH 1 og SH2), samt rett til etablering av
ngdvendige ankerfester etc for flytemoloer og smabathavner. Disposisjonsretten skal omfatte
det areal som er ngdvendig for & gjennomfgre utbygging i samsvar med reguleringsplan og andre
kommunalt godkjente planer (bebyggelsesplan etc). Om mulig og gnskelig har utbygger rett til 4
tinglyse sin disposisjonsrett.

Dagens festekontrakt mellom partene faller som fglge av ovennevnte bort.
Utbygger betaler gebyrer/avgifter som palgper i forbindelse med overskjgtingen.

8. VEDLIKEHOLD/DRIFT/ANLEGGSTRAFIKK

a) Anlegg som nevnt i pkt. 3a, 4 og 5 utfgres av Kommunen som byggherre, grunneier og
fremtidig driftsansvarlig. Eiendomsrett og driftsansvar for P 1 beholdes av uthygger.

b) Utbygger er ansvarlig for renhold og istandsetting av trafikkareal som blir tilgriset og/eller
pafgrt skade som fglge av anleggsvirksomheten tilknyttet egen utbygging.

9. KONTROLL/OPPMALING KOMMUNALTEKNISK INFRASTRUKTUR

a) Kommunen skal ha forsvarlig kontroll av arbeidene pa stedet. Utbygger skal bli innkalt til
byggemgter og vil ogsa kunne foreta kontroll under arbeidets gang.

b) Kommunen skal levere dokumentasjon pa utfgrt arbeid iht, egen beskrivelse datert
16.02.2011.

¢) Utstikking ma besgrges og bekostes av Kommunen.

10. TRANSPORT AV AVTALEN

Kommunen er kjent med at den fremtidige utbyggingen av boligomrade B 1 ikke ngdvendig vis vil
skje i regi av Utbygger. Selskap som Utbygger utpeker har derfor rett til 4 tiltre utbyggingsavtalen
for sa vidt gjelder Utbygging av sin naermere angitte del. Utbygger kan imidlertid ikke




videretransportere avtalen uten Kommunens skriftlige godkjennelse. Kommunen kan ikke nekte
tansport uten saklig grunn.

11. ANLEGGSBIDRAG

a) Kommunen er byggherre for alle infrastrukturtiltak nevnt i pkt. 3a, 4 og 5.

b) Utbygger skal yte et anleggsbidrag til Kommunen for kostnadene knyttet til infrastrukturtiltak
nevntipkt. 33, 4 og 5. Anleggsbidraget reguleres i egen avtale, jf. vedlegg "Avtale om
anleggsbidrag og praktisk giennomfgring”. Utbygger skal ogsa dekke kostnader knyttet til
undersgkelser og eventuelle tiltak i forbindelse med forurenset grunn, samt kostnader i
forbindelse med pkt. 9.

12. FREMDRIFT

a) Kommunen skal ferdigstille infrastrukturtiltak nevnt i pkt. 3a, 4 0g 51itrad med fristene i
rekkefglgebestemmelsene i reguleringsplanen med mindre Kommunen sgker og far
dispensasjon fra bestemmelsene.

b) Kommunen skal ferdigstille anlegg nevnt i pkt. 3, 4 og 5 i trad med
reguleringsplanbestemmelsene, avtale med Utbygger og ellers i tide slik at Utbygger ikke
pafgres forsinkelse. Kommunen skal i sin avtale med entreprengr avtale korresponderende
datoer for ferdigstillelse med tilhgrende bestemmelser om dagmulktansvar for entreprengr.

13. ENDREDE FORUTSETNINGER

Dersom det senere blir gjort endring i “Reguleringsplan Rypefjord Marina” pa en slik mate at det
har vesentlig betydning for avtalens gkonomiske forutsetninger, skal hver av partene harett til
reforhandle avtalen.

14. TVISTEMAL

Safremt det oppstar uenighet om fortolkningen av denne avtale eller annen uenighet mellom

partene tilknyttet denne avtale, skal partene komme sammen med sikte pa a fa til en minnelig
Igsning. Dersom slike forhandlinger ikke fgrer frem kan det fremmes sgksmal for Hammerfest
tingrett.

Avtalen utferdiges i 2 - to - likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.

Hammerfest i /'2__ 2012
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AVTALE OM ANLEGGSBIDRAG OG PRAKTISK GJENNOMFORING IFM
UTBYGGING AV INFRASTRUKTUR I RYPEFJORD MARINA

1. Infrastruktur — bakgrunn

Reguleringsplan for Rypefjord Marina med tilstgtende omrader ble vedtatt 17.06.2010 og er styrende
for utbyggingen av omrédet. | utbyggingsavtale mellom Rypefjord Marina AS og Hammerfest
kommune er praktiske og gkonomiske forhold knyttet til utbyggingen regulert. Denne avtale utfyller
og presiserer utbyggingsavtalens bestemmelser.

All offentlig infrastruktur som opparbeides i forbindelse med utbyggingen av Rypefjord Marina,
unntatt P1 og nytt kryss pa Rv 94 (Mellomveien/Rv94), skal eies og driftes av Hammerfest kommune,
jf. utbyggingsavtalen pkt. 3a, 4 og 5.

Partene er enige om at kommunen skal vaere byggherre/oppdragsgiver for opparbeidelsen av denne
infrastrukturen, unntatt nytt kryss p& Rv 94(Mellomveien/Rv 94). Utbygger skal dekke sin andel av
kostnadene til opparbeidelse av denne offentlige infrastrukturen ved 3 yte anleggsbidrag til
kommunen, jf. punkt 3 nedenfor.

For Hammerfest kommune er det ikke mulig pa kort sikt & ivareta de praktiske sider ved rollen som
byggherre for opparbeidelsen av infrastrukturen som er omfattet av utbyggingsavtalen. For & kunne
realisere prosjektet innenfor en rimelig tidshorisont er partene derfor enige om at utbygger skal
ivareta alle de praktiske sider ved byggherrerollen i prosjektet. Dette innebzerer bl.a. utfgring av alle
praktiske oppgaver knyttet til prosjektering og utbygging av alle tiltak som er omfattet av
utbyggingsavtalen pkt. 3a, 4 og 5 fra inngaelse av denne avtalen og til anlegg er ferdig utbygd og
overtatt av kommunen fra entreprengr. Undersgkelse og giennomfgring av aktuelle tiltak i
forbindelse med forurenset grunn skal ogsa ivaretas av utbygger.

Som ivaretaker av byggherrerollen for kommunen péatar utbygger seg videre & fremforhandle
ngdvendige avtaler med aktuelle kontraktgrer samt oppfglging av entreprengr m.v. ogsa med sikte pa
endringsmeldinger, dagmulktkrav, reklamasjoner etc. Alle avtaler hvor kommunen er part, skal
fremforhandles sammen med kommunen og skal forelegges kommunen for underskrift. Kommunen
plikter & underskrive slike avtaler uten ungdig opphold.

Utbygger skal videre utarbeide konkurransegrunnlag og serge for den praktiske gjennomfgringen av
ngdvendige konkurranser i samsvar med regelverket for offentlige anskaffelser.
Konkurransegrunnlaget skal fremlegges kommunen til godkjennelse, og kommunen skal ogsa delta i
den praktiske gjennomfgringen av konkurransen.

Det ovenstdende er eksempler pa hva som praktisk skal utfgres av utbygger, og hvilket ansvar
utbygger har, som ivaretaker av byggherrerollen. Listen er ikke uttgmmende. Utbygger skal utgve
alle de rettigheter og plikter som ellers ville ha ligget til kommunen som byggherre.

Pa bakgrunn av at man vil kunne oppna bedre betingelser ved & utvide kontraktsomfanget vil det, der
det er hensiktsmessig, i den enkelte anbudskonkurranse kunne apnes for & utvide konkurransen til 3
omfatte arealer innenfor reguleringsplanen som ikke skal overtas av kommunen slik at utbygger
inngdr avtale med de entreprengrer kommunen inngar kontrakt med, for bygging av arealer innenfor
omradet som ikke skal overtas av kommunen.




Ved eventuell utvidelse av kontraktsomfanget som beskrevet i forrige avsnitt forutsetter begge
parter at det trekkes tydelig grensesnitt mellom de ulike deler av kontraktene slik at kostnader kan
allokeres til riktig del av infrastrukturen.

2. Ansvar for opparbeidelse av offentlig infrastruktur

Utbygger skal pa vegne av kommunen opparbeide offentlig infrastruktur som nevnt i
utbyggingsavtalen pkt. 3a, 4 og 5. Utbygger vil pa vegne av kommunen fremforhandle
entrepriseavtaler med entreprengrer for opparbeidelse av slik infrastruktur.

Utbygger skal ikke foreta opparbeidelse av noe innenfor de areal som i reguleringsplanen er avsatt til
barnehage AB1, Friomrade F3 eller garasjer GA1.

3. Anleggsbidrag
Ved signering av denne avtale forplikter utbygger seg til 3 yte anleggsbidrag til kommunen.

Anleggsbidraget skal dekke samtlige av kommunens kostnader til prosjektering, byggesaksgebyrer,

prosjektledelse og opparheidelse m.m. av den offentlige infrastrukturen nevnt i pkt. 2, med fradrag
for kr 5.000.000 eks mva.

Kommunens rett til anleggsbidrag gjelder kommunens kostnader eksklusive merverdiavgift sa langt
disse ikke er avgiftspliktige etter gjeldende regler. Dersom det palgper mva pa hele eller deler av
belppene gjelder kommunens rett til anleggsbidrag kommunens kostnader inklusiv mva. Utbygger
har saledes risikoen for evt. usikkerhet knyttet til mva. reglene. Dersom mva-fradrag gar tapt pa
grunn av konteringsfeil, manglende oversendelse av refusjonskrav eller lignende feil fra kommunens
side, gir dette ikke grunnlag for a legge pa mva overfor utbygger.

Utbygger har ansvaret for oppfglging av eventuelle juridiske tvister med entreprengrer eller andre
aktgrer i prosjektet og for utfallet av disse. Ved gkte kostnader knyttet til tvister eller andre lignende
forhold gkes anleggsbidraget tilsvarende.

Partene baserer seg pa félgende budsjettpriser for den infrastruktur som skal bygges:

Kostnadsanslag

Anleggsdel Byggetrinn 1 | Byggetrinn 2 | Byggetrinn 3 | Byggetrinn 4
Veikryss Mellomveien - Rv94 3 000 000

Veikryss Rgrvikbakken -Rypklubbvn 100 000

Fremfgring av vann 750 000

Fortau K1 til Rypklubbvn inkl drensanlegg 3780 000

Busslomme B1 350000

Vei K1 ink gatelys 375000

Sn@deponi AV1 100 000

Parkeringsplass P1 720 000

Fortau K1 til RV 94 ink drensanlegg 5640 000

Gangvei AV2 uten gatelys 784 000
Prosjektering og byggeledelse 15% 1376 250 846 000 117 600
SUM 10 551 250 6 486 000 901 600




Eventuelle overskridelser av budsjettallene, merkostnader som skyldes utbyggers bestilling av
endringer/tillegg, eller ngdvendige merkostnader palagt avkommunen (jf. Utbyggingsavtalen pkt. 3,
4 og 5 siste avsnitt), skal dekkes av utbygger gjennom gkt anleggsbidrag. Dette gjelder ogsa
eventuelle erstatningskrav fra 3. person etter skader som fglge av utbyggingen.

4. Dagmulkt
I den grad de aktgrer som skal forestd arbeid/tiltak som omfattes av denne avtalen betaler dagmulkt
til kommunen skal anleggsbidraget fra utbygger reduseres tilsvarende.

S. Fakturakontroll. Betaling av anleggsbidrag.
Alle fakturaer fra entreprengrer og andre som inngar i grunnlaget for utbyggers anleggsbidrag skal
godkjennes av utbygger fgr de oversendes til kommunen for utbetaling.

Anleggsbidraget betales fortigpende fra utbygger til kommunen etter hvert som kostnadene palgper.
Dette gjgres ved at kommunen sender manedlig krav til utbygger for de til da palgpte kostnader.
Betalingsfrist for utbygger er 30 dager.

For byggetrinn 1 skal Kommunen fgrst sende krav nar pélgpte kostnader for de kommunaltekniske
anleggene eks mva overstiger kr 5 000 000.

For byggetrinn 2 skal Kommunen fgrst sende krav nar palgpte kostnader eks mva overstiger kr 2 000
000.

For byggetrinn 3 sender Kommunen ved igangsettingstillatelse krav pa kr 2 000 000 for
tilbakebetaling av belgp som Kommunen ved byggetrinn 2 har forskuttert til fortau fra K1 langs
Nedreveien og Mellomveien til Rv 94. Belgpet skal vaere innbetalt til kommunen fgr det gis
igangsettingstillatelse.

Betalingsplan
Kostnadsanslag

Byggetrinn 1 | Byggetrinn 2 | Byggetrinn 3 | Byggetrinn 4
SUM kostnader 10 551 250 6 486 000 901 600
Anleggsbidrag kommunen 5000 000
Forskuttering av andel
fortau (kommunen) -2 000 000
Betaling av tomt 1 000 000
Tilbakebetaling
forskuttering andel fortau 2 000 000
Utbygger bekoster 6 551 250 4286 000 2 000 000 901 600

Dersom utbygger ikke har sgkt om igangsettingstillatelse og inngatt avtale med entreprengr for
Byggetrinn 2 innen 4 ar etter at det er gitt brukstillatelse for byggetrinn 1, skal utbygger tilbakebetale
kr 1 000 000 av kommunens anleggshidrag. Belgpet skal betales inne 30 dager etter at sgknadsfristen
gar ut. Dersom utbygger pa et senere tidspunkt sgker igangsettingstillatelse for Byggetrinn 2, skal
kommunen yte denne del av anleggsbidraget pa kr 1 000 000 mot fakturaer fra entreprengr for
byggetrinn 2.




6. Sikkerhetsstillelse

Utbygger skal stille sikkerhet for sin plikt til & betale anleggsbidrag. Sikkerheten skal stilles som
bankgaranti eller kontantdeponi og skal lyde pa kontraktssummen (eks mva) for infrastruktur som i
henhold til reguleringsplanens rekkefglgebestemmelser (eventuelt etter dispensasjon) herer til hvert
av utbyggers byggetrinn. Sikkerhet for det enkelte byggetrinn stilles fgr igangsettingstillatelse gis dog
senest samtidig med at kontrakt med entreprengr inngas. Det stilles szerskilt sikkerhet for kostnader
til prosjektering m.m. fgr avtale med konsulent inngas.

Sikkerheten skal ved etablering omfatte det belgp utbygger bekoster per byggetrinn og skal lyde pa
kontraktssummene med entreprengr og prosjekterende, med fradrag for kommunens andel pa kr
5000 000 i byggetrinn 1 og kr 2 000 000 i byggetrinn 2, men med et tillegg pa 20 %. Sikkerheten for
det enkelte byggetrinn kan trappes ned etter hvert som anleggsbidraget betales til kommunen.
Sikkerheten i byggetrinn 1 skal ogsd omfatte kommunens betingede krav pa tilbakebetaling av kr
1000 000, jf. pkt. 5 siste avsnitt. Denne del av sikkerheten kan falle bort nar igangsettingstillatelse for
byggetrinn 2 er gitt og avtale er inngétt med entreprengr.

Sikkerheten i forbindelse med byggetrinn 2 skal ogsa omfatte forskutteringen fra kommunen pa kr.

2.000.000 og utlgses dersom ikke byggetrinn 3 er satt i gang senest 4 &r etter at det er gitt
brukstillatelse for byggetrinn 2.
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2013.08.01 Ekstern

ANLEGGSBIDRAGSMODELLEN — PROSEDYREBESKRIVELSE

Veiledning for utbyggere, entreprengrer/ leverandgrer som viser prosessen for etablering og
giennomfg@ring av utbyggingsavtale med bruk av anleggsbidragsmodellen.

Saksgang Kommentar
Innledning
a. Utbygger finner informasjon om utbyggingsavtaler pa | Ved valg av avtalemodell, bgr

kommunens nettsider.

Utbygger tar kontakt med Eierskapsenheten ved
utbyggingsprosjekt hvor det skal bygges offentlig
(kommunal) infrastruktur.

Eierskapsenheten vurderer om det er aktuelt a tilby
bruk av anleggsbidragsmodellen.

utbygger ogsa vurdere
Isnnsomheten. Hvis verdien pa
kommunal infrastruktur er under
ca kr 2 mill., vil kostnadene med a
administrere avtalen gjerne bli
hgyere enn gevinsten.

Forutsetninger for bruk av anleggsbidragsmodellen

a.

Eierskapsenheten innkaller utbygger med byggeleder
til mgte, der disse informeres om hva modellen
innebaerer og hvordan avtalen skal gjennomfgres i
praksis. Representanter fra Eierskapsenheten og
Bydrift deltar pa vegne av kommunen.

Kommunen orienterer om de praktiske
konsekvensene ved at kommunen trer inn som
tiltakshaver og kontraktspart i forhold til
leverandgrer av varer og tjenester som det skal
kreves mva-kompensasjon for.

Kommunen ma sikre egne interesser pa en slik mate
at kommunen ikke pafgres tap som fglger av at
kommunen star som tiltakshaver og kontraktspart.

Kommunen forholder seg kun til én utbygger
innenfor det enkelte planomrade.

Det skrives referat fra mgtet.

Anleggsbidragsmodellen kan
benyttes nar fglgende punkt er

oppfylt:

e Det kommunale anlegget er
ikke pastartet

e Anskaffelsesreglene er fulgt

e Offentlige areal er overskjgtet
kommunen (evt annen off.
etat) og ngdvendige
ledningsrettigheter er pa plass.

e Ngdvendig sikkerhet er stilt.

Referat skrives av TK

Administrasjonsgebyr

Eierskapsenheten vurderer stgrrelsen pa
administrasjonsgebyret i det konkrete tilfellet (i %).
Gebyret skal dekke kommunens (merarbeid med)
administrasjon ved slik avtale samt rentekostnad pa
forskuttering av merverdiavgift.

Omfang og kompleksitet av
planlagt offentlig infrastruktur vil
vaere avgjgrende for stgrrelsen pa
adm. gebyret. Gebyret vil vanligvis
variere mellom 2-10 %.
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Avtale og ikrafttreden

a.

Eierskapsenheten utarbeider og oversender et
konkret avtaleforslag.

Utbyggingsavtalen trer i kraft nar begge parter har
underskrevet avtalen og ngdvendig sikkerhet er stilt.
Det vil ikke bli signert kontrakter med leverandgrer
fgr utbyggingsavtalen er underskrevet av begge
parter og sikkerhet/ forsikringer er gitt, jf. punkt 6a.

Utbyggers plikter

a.

Utbygger utfgrer all planlegging, prosjektering, og
evt. grunnerverv, samt byggeledelse og
gjennomfg@ring/ administrering av entrepriser i
forbindelse med prosjektet. Under byggeledelse
inngar ogsa oppfelging av anlegget i garantitiden.

Utbygger gjennomfgrer videre alt praktisk arbeid
som innhenting av tilbud, kontrahering av
leverandgrer og klargjgring av kontraktsdokumenter i
henhold til kommunen sine maler og
standardformularer. Alle innkjgp skal gjennomfgres i
trad med regelverket om offentlige anskaffelser, kfr.
felgende veileder:
http://www.regjeringen.no/upload/FAD/Vedlegg/Ko
nkurransepolitikk/Anskaffelser/Veileder reglene off
entlige anskaffelser komp.pdf

Utbygger oversender til Trondheim Bydrift, evt
Eierskapsenheten, ngdvendig dokumentasjon for a fa
godkjent konkurransegrunnlag, evaluering og valg av
leverandgrer. Dette som fglge av at kommunen blir
kontraktspart overfor eksterne leverandgrer.

Kontrakter - ikrafttreden

a.

Fgr Trondheim kommune signerer kontrakter med
leverandgrer skal utbyggingsavtalen og alle forhold i
utbyggingsavtalen, herunder utbyggers
sikkerhetsstillelse, veere oppfylt og dokumentert.

Trondheim Bydrift oppnevner egen kontrollgr fgr
anleggsstart av entreprise.

Eierskapsenheten utnevner representant(er) for a
ivareta kommunen sine forpliktelser som formell
byggherre i trad med byggherreforskriften.

Leverandgrens sikkerhet, i henhold til underskrevet
kontrakt med Trondheim Bydrift, ma veere stillet og
alle avtaler iht byggherreforskriften ma foreligge fgr
anleggsstart.

Utbyggingsavtale og kontrakter
med leverandgrer skal bare gjelde
offentlige anlegg.

Bydrift er kontraktspart for
entrepriser.

Eierskapsenheten er kontraktspart
for prosjektering og byggeledelse.

Faktura vil ikke bli godkjent far
leverandgrens sikkerhet er stillet
og signerte avtaler iht
byggherreforskriften foreligger.
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Administrasjonsfil

Eierskapsenheten oppretter administrasjonsfil der alle
relevante opplysninger om prosjektnr. navn,
fakturamerking og -flyt og godkjenningsprosedyrer samt
aktuelle godkjennere fremgar. Det legges ogsa inn tabell
med frister for & unnga tap av momskompensasjon.

Administrasjonsfil sendes til
utbygger.

Leverandgrfaktura

a. Leverandgrfaktura skal stiles til Eierskapsenheten og
merkes med prosjektets TK.org.kode.

b. Faktura fra konsulent/ byggeleder sendes via
utbygger som kontrollerer at ytelse er levert og at
faktura er iht avtale. Godkjent faktura attesteres og
sendes pa e-post til Eierskapsenheten.

c. Faktura fra entreprengr sendes via utbygger sin
representant/ byggeleder som kontrollerer at ytelse
er levert og at faktura er iht. avtale. Godkjent faktura
attesteres og sendes pa e-post til Eierskapsenheten.

d. Dersom utbygger mener det er feil ved faktura, skal
dette varsles leverandgren med kopi til
Eierskapsenheten sammen med forslag til hvordan
den aktuelle saken behandles.

NB! Viktig forutsetning for bruk av
anleggsbidragsmodellen at
faktura stiles til
Eierskapsenheten.

E-post: Anne Sofie Jensen

Rapport

Utbygger skal, for hver kontrakt, sende rapport som
redegjgr for endringer i kontrakt mht gkonomi og
fremdrift. Slik rapport sendes Eierskapsenheten
manedlig.

Standard rapporteringsskjema
benyttes.

10

Betaling

a. Eierskapsenheten viderefakturerer forlgpende
nettobelgp pa faktura fra leverandgr samt avtalt
paslag for administrasjon. Utbygger far 10 dg forfall
pa denne slik at pengene skal komme inn til
kommunen fgr forfall pa leverandgrfaktura.
Merverdiavgift legges ut av kommunen fram til
refusjon fra Staten foreligger. Er faktura mottatt for
sent til at momskompensasjon innvilges,
etterfaktureres avgiften som ordinzert anleggsbidrag
med adm.paslag.

b. Administrasjonsgebyret beregnes av fakturabelgp eks
mva.

c. Faktura fra leverandgr settes opp slik som ordinaer
faktura ved offentlige anlegg. Fakturamerking er
sveert viktig ref.pkt. 8.

Ordinaer betalingsfrist fra
leverandgr pa 30 dager ma gkes til
45 dager. Dette tas inn i
anbudsbeskrivelse.
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d. Eierskapsenheten kontrollerer faktura og utbygger

sin godkjenning fgr faktura legges til betaling. Det ma

paregnes min. 20 dg fra korrekt attestert faktura

mottas av kommunen og til den er klar for utbetaling.

Evt. forsinkelsesrenter dekkes av utbygger.

e. Dersom Eierskapsenheten mener det er feil ved
faktura skal dette varsles utbygger sammen med
forslag til hvordan den aktuelle saken behandles.

11

Momsrefusjon

Kommunen fakturerer utbygger netto byggekostnader
samt sgker momsrefusjon fra Staten. | de tilfeller
refusjon ikke innvilges sa star utbygger ansvarlig for a
dekke avgiften. Kostnader ved forskuttering dekkes via
administrasjonspaslaget.

12

Ferdigbefaring - overlevering

Ved avsluttet anlegg avholdes ferdigbefaring og
overlevering fra entreprengr til Trondheim Bydrift. Det
skrives protokoll slik som ved overtakelse av ordinzere
kommunale anlegg. Tilstede:

e Utbygger og utbyggers byggeleder
e Entreprengr
e Trondheim bydrift, anlegg (+evt drift og gatelys)

e Kommunalteknikk m/ resp. fagomrade

Trondheim bydrift sin
standardprotokoll benyttes.

Entreprengrens garanti gar over i
ny fase.
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Avslutning

Nar overtakelsesprotokoll foreligger underskrevet fra
begge parter og alle arbeider er gjennomfgrt,
overskjgtinger er foretatt, erklaeringer er tinglyst og
samtlige fakturaer betalt, frigis utbyggers
sikkerhetsstillelse (evt deler av denne).
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Mellom

Homme Tomteutvikling AS org.nr 997 712 811 heretter kalt utbygger

0g

Vennesla kommune org.nr 936 846 777 heretter kalt kommunen

er det inngatt folgende avtale vedrorende utbygging av Homme boligomréde:

1. Geografisk avgrensning.
Omradets avgrensning samsvarer med reguleringsplan for Homme boligfelt
Datert 27.03.2012 sist revidert 05.07.2012 og godkjent av Plan- og @konomiutvalget
i Vennesla i mate 28.08.2012.

2. Avgrensning i tid.
Avtalen gjelder inntil egen avtale for drift og vedlikehold av omrédet foreligger.

3. Grunnerverv.
Utbygger skal selv erverve ngdvendig grunn og rettigheter for framforing av veg-,
vann- og avlgpsanlegg, el- og teleforsyning/bredband innenfor reguleringsgrensen.
Utbygger plikter ogsé erverve ngdvendige rettigheter til tekniske anlegg utenfor
planomradet dersom disse ikke ligger pa/i kommunal grunn.

Kommunen avstér ca. 760 m2 kommunal grunn beliggende bak idrettshuset. Arealet er
i planen for Homme boligfelt regulert til boligformal.

4. Planlegging og opparbeidelse.
Utbygger har ansvar for utarbeidelse av tekniske planer for omradet og fa disse
godkjent av kommunen v/enhet for teknisk forvaltning. Kommunens norm for veg-,
vann- og avlgpsanlegg skal legges til grunn for planlegging av tekniske anlegg. Vann-
og avlepsledninger skal fores fram til tilkoplingspunkt i kommunal veg (gml. riksveg).

Lekeplasser skal opparbeides i samsvar med kommunens retningslinjer og utstyres
med lekeapparater som tilfredsstiller kravene i lekeplassforskriften.

Det skal utarbeides plan for vegbelysning som skal godkjennes av enhet for teknisk for
teknisk forvaltning.

Utbygger star for opparbeidelse av tekniske anlegg og lekeplasser for omradet. El-,
teleforsyning/bredband og vegbelysning skal utfores som jordkabelanlegg. I



kabelgraften skal det ogsa legges 1 stk. 50 mm trekkergr, gronn farge, som skal cies
av og disponeres av kommunen.

Utbygger er ansvarlig for & sikre skrenter innenfor plangrensen med nedvendige
gjerder. Gjerdetype og utforming skal godkjennes av kommunen.

Langs veg V1 skal det settes opp nett mot idrettsplassens ndvarende grusbane.
Utstrekning, hoyde og andre krav fastsettes av kommunen.

Utbygger skal sti for planlegging og omlegging av kryss mellom den kommunale
vegen og riksvegen og skal ferdigstilles 1 samsvar med rekkefelgebestemmelser til
planen.

Kommunen skal sta for prosjcktering og utbygging av Homstean RA. Tidspunkt for
utbygging er inntatt i kommunens gkonomiplan for perioden 20012 — 2015 i 2013,
men ma avklares i forbindelse med den arlige budsjettbehandlingen. Eksisterende
kloakkrenseanlegg har begrenset kapasitet og kommunen kan derfor sette
begrensninger pa antall nye boenheter for anlegget er utvidet. Utbygger kan ev.
forskottere kommunens andel gjennom egen avtale om dette. Tidspunkt for refusjon
av forskotteringsbelapet avklares 1 avtalen.

Kommunen har planlagt og framfert vann- og avlepsledninger i kommunal veg (gml.
riksvegtrase) samt nedsatt kloakkpumpestasjon Homme idrettsanlegg.

Omlegging av ledningen for vanningsanlegget er kommunens ansvar.

. Okonomiske betingelser.

Kostnader til erverv av grunn og/eller rettigheter, planleggingskostnader, seknader om
godkjenning, opparbeidelseskostnader inkl. kostnader for trekkerer, jfr. pkt. 4, skal
dekkes av utbygger.

Utbygger skal stille bankgaranti tilsvarende 100 % av opparbeidelseskostnadene som
sikkerhet for ferdigstillelse av anleggene i det enkelte delfelt. Garanticns skal
framlegges for kommunen for oppstart av arbeidene. Garantien kan trappes ned etter
som anlegget ferdigstilles, jfr. NS 8405.

Utbygger dekker andel av byggekostnader for heydebasseng for Homstean vannverk,
andel av utvidelseskostnader for Homstean RA og andel av kloakkpumpestasjon
Homme idrettsanlegg. Anleggsbidraget utgjor samlet kr. 29.300 pr. tomt og
framkommer slik:

Andel heydebasseng kr. 20.000
Andel utvidelse Homstean RA kr. 6.500
Andel kloakkpumpestasjon kr. 2.800

Det skal ikke beregnes merverdiavgift av anleggsbidraget.

Belopende indeksreguleres etter SSB's byggekostnadsindeks for boligblokk.
Utgangspunktet er indeksen i maneden som avtalen undertegnes og pristigningen
beregnes fram til maneden som det gis igangsettingstillatelse for tekniske anlegg i det



enkelte delfelt. Krav om anleggsbidrag sendes utbygger forste gang nir det innsendes
rekvisisjon om oppmélingsforretning for farste tomt og deretter for 5 tomter om
gangen til feltet er fullt utbygd. Anleggsbidraget skal veere innbetalt for tomt tildeles
bruksnummer,

For hver bolig betales det til kommunen det til en hver tid gjeldende
tilknytningsgebyr. Faktura sendes fra kommunen nar det gis igangsettingstillatelse for
boligen. I tillegg betales gebyr til kommunen for fradeling, oppmiling og
byggesaksbehandling etter det til enhver tid gjeldende gebyrregulativ.

Kostnader til planlegging og omlegging av utbedring av kryss mellom kommunal veg
og riksvegen, jfr. pkt. 4 dekkes av utbygger.

Kostnader til omlegging av ledningen til vanningsanlegget skal dekkes av kommunen.
Der ledningen ma legges om pga. av utbyggingen av omradet, fir kommunen rett til 4
legge ledningen som markledning utenfor tomteareal. Dersom ledningen skal legges i
felles graft med VA-ledninger for omradet, skal kommunen dekke 25 % av
groftekostnadene samt 100 % av kostnadene til rer, rerdeler og rerlegging.
Kommunens kostnader mé innpasses i ekonomiplanen og kan ev. forskotteres av
utbygger gjennom egen avtale om dette.

Som kompensasjon for erverv av kommunalt areal bak idrettshuset, jfr. pkt. 3 siste
avsnitt, skal utbygger bekoste oppsetting av nett langs veg V1 jft. pkt. 4 6. avsnitt og
midlertidige omlegginger av vanningsanlegget, jfr. etterfalgende avsnitt, Alle
kostnader knyttet til ervervet (oppmaling, tinglysing m.m.) bekostes av utbygger

Ledningen til vanningsanlegget skal vaere intakt i vanningssesongen. Eventuelle
midlertidige omlegginger for a opprettholde leveringsmengde skal godkjennes av
kommunen.

. Utbyggingsrekkefolge.
Reguleringsbestemmelsenes rekkefolgekrav skal legges til grunn for
utbyggingsrekkefolgen.

Séfremt det ikke strider mot reguleringsbestemmelsenes rekkefalgekrav, kan omréidet
deles opp 1 inntil 5 delfelt som kan utbygges etappevis. Utbygger bestemmer
utstrekning av delfeltene og nar disse skal utbygges.

. Disponering av tomter.

Utbygger disponerer alle tomtene innenfor planens begrensning og star for salg av
disse. 1/3 av tomtene skal selges uten byggeklausul. Tomtene skal veere jevnt fordelt i
omrédet.

. Kommunal overtakelse.

Kommunen utarbeider overtakelseskart over arealer og tekniske anlegg m.m. som
kommunen skal eie og/eller vedlikeholde. Overtakelseskart skal utarbeides s snart
tekniske planer er godkjent. Overtakelseskartet kan endres i samsvar med endringer i
reguleringsplan/bebyggelsesplan eller tekniske planer.



Prosedyre for overtakelse og reklamasjonstid skal vaere som angitt i NS 8405.
Vegarealer og andre arealer som kommunen skal eie, overdras vederlagsfritt til
kommunen. Utarbeidelse og tingslysning av malebrev for disse arealene forestas og
bekostes av kommunen.

Veg-, vann- og avlepsanlegg skal innméles og dokumenteres 1 samsvar med
kommunen norm for veg-, vann- og avlgpsanlegg. Veglyspunkter som kommunen skal
overta vedlikeholdsansvar for, innméles med XY-koordinater og skal foreligge pa
SOSI-format.

Drift og vedlikehold av tekniske anlegg som skal overtas av kommunen, er utbyggers
ansvar inntil avtale om overtakelse foreligger. Tekniske anlegg i delfelt kan overtas til
kommunalt vedlikehold ettersom de ferdigstilles og godkjennes av kommunen.

9. Serskilte bestemmelser.
Dersom anlegg som kommunen skal overta blir liggende pa privat grunn, skal
kommunen ha rett til adgang for tilsyn og vedlikehold av anleggene. Utbygger er
ansvarlig for at kommunens rettigheter inntas i skjotet for bergrte eiendommer.

Lekearealer og gjerder etter pkt. 4, 4. ledd, skal vedlikeholdes av beboerne i felleskap,
evt. gjennom velforening etter at arealene er opparbeidet og utstyrt med lekeapparater
m.m. av utbygger. Beboernes plikter skal framga av skjetet for den enkelte eiendom.

Utbygger skal gjore alle tomtekjopere kjent med utbyggingsavtalen og bilag til denne
samt reguleringsplanen for omradet med bestemmelser.

Standard abonnementsvilkar vedtatt av kommunestyret ivaretar det gjensidige
ansvarsforholdet mellom kommunen og den enkelte abonnent.

Utbygger kan ikke overfare sine rettigheter og plikter helt eller delvis til andre
utbyggere uten kommunens samtykke.

Enhver tvist mellom partene avgjeres ved voldgift. Voldgiftsretten skal besté av tre

medlemmer. Formannen skal vaere embedsdommer og oppnevnes av sorenskriveren
ved Kristiansand Tingrett. Formannen oppnevner de gvrige medlemmer.

10. Underskrifter

Ovrebg

...................................

....................................



Nytt forslag fra utbygger, mottatt pr. e-post datert 14.02.12

UTBYGGINGSAVTALE
for

Holmen i Risgr kommune

Gnr 16 bnr 745, gnr 16 bnr 1346, gnr 16 bnr 1 og gnr 16 bnr 21 i Risgr kommune

1. Generelt
1.1. Parter
Folgende avtale er inngdtt mellom:
Navn: Risgr kommune Org.nr.: 964 977 402
heretter benevnt som RK
0g
Navn: Solsiden 1 AS Org.nr.: 913 948 262
heretter benevnt som UTB
1.2, Planer, retningslinjer og avtaler
Folgende dokumenter gjelder som rammevilkdr for denne utbyggingsavtalen i
oppfart rekkefglge:
1. Reguleringsplan for Holmen med tilhgrende reguleringsbestemmelser, datert
04.01.2010, revidert 01.02.2011 og godkjent av Risgr bystyre 26.08.2010
(sak 54/10), heretter benevnt henholdsvis «reguleringsplan» og
«reguleringsbestemmelsene»
2. Denne utbyggingsavtalen
3. Anleggsbidragsavtale datert [ ]
4. Skisse Buvikveien v/Hasalen datert 03.11.2009
5. Spesifikasjon fra Statens vegvesen
6. ROS- analyse av 17.11.2009, «ROS-analysen»
7. Skisse over vann og avlgpsledninger pa Holmen av 20.10.2009
8. Kommunale retningslinjer for privat utbygging med utbyggingsavtaler
godkjent av Risgr bystyre i mgte 22.05.08, sak 40/08 med unntak av pkt. 5.0
og pkt. 6.0
1.3. Formal
Denne avtalen omhandler prosjektering og utbygging av Holmen og oppbygging/
opprusting av Buvikveien v/Hasalen (Fylkesvei 8). Avtalen regulerer partenes
rettigheter og forpliktelser ved utbyggingen av nevnte omrdde. Avtalen regulerer
teknisk og grgnn infrastruktur, bygninger utforming og andre tiltak som er
143760 Side 1



ngdvendige for & gjennomfgre utbyggingen pd& Holmen i samsvar med
Reguleringsplanen og Reguleringsbestemmelsene.

Oppbygging/opprusting av Buvikveien v/ Hasalen skal utfgres i henhold til
byggeplan for trafikktiltak p3 Buvikveien, S1 og S2, etter spesifikasjon/krav fra
Staten vegvesen.

1.4. Utbyggingsomrade / geografisk avgrensning

Avtalen omfatter de arealer som fremgdr av Reguleringsplanen 1 med unntak av
omrade A. Videre omfatter avtalen de arealene som fremgar av Skisse Buvikveien
v/Hasalen.

1.5. Forhold reguleringssituasjon - utbyggingsavtale

Reguleringsplanen er godkjent av Risgr bystyre. Tiltak kan ikke iverksettes i
planomradet for denne avtalen er godkjent.

2. UTB 'S PLIKTER OG ANSVAR

2.1. Omfanget
av utbyggingen

UTB har rett til & foreta utbygging av Holmen i samsvar med Reguleringsplanen og i
samsvar med vilkarene i naervaerende avtale. Denne avtalen pdlegger ikke UTB plikt til
& bygge ut omréddet i det omfang som fglger av Reguleringsplanen. Utbyggingen skal
foregd i det tempo og den rekkefglge som UTB bestemmer, med mindre annet folger
av Reguleringsbestemmelsene eller denne avtale.

Forutsatt at utbyggingsprosjektet pd Holmen kommer til gjennomfgring, helt eller
delvis, skal UTB besgrge og bekoste opparbeidelse av offentlige arealer pa Holmen i
samsvar med Reguleringsplanen, som samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur,
friomrdder, lekeareal, gangveg/gangareal og vann og avlgpsanlegg som naermere
beskrevet i nervarende avtale.

Forutsatt at utbyggingsprosjektet pd Holmen kommer til gjennomfgring, helt eller
delvis, skal UTB besgrge og dels bekoste utbedring av Buvikveien v/ Hasalen som
angitt i pkt. 1.3 annet avsnitt ovenfor og etter de godkjenninger som fglger av
reguleringsbestemmelsene § 4.1.1

UTB skal bekoste utarbeidelse av alle detaljplaner for utbygging av Holmen.
2.2,

Eiendommene - grunnerverv - overdragelse
RK er eier av eiendommen gnr 16 bnr 1262 som omfatter fiskerihavna og gnr 16 bnr
21, som omfatter kaianlegget langs Buvikveien. Videre eier RK utfyllingsmolo pa
vestsiden av Holmen og har tinglyst rett over gnr 16 bnr 745 til 8 ha moloen liggende
pa UTB s eiendom.

UTB er eier av gnr 16 bnr 745, Solsiden 1, og gnr 16 bnr 1346 snr. 4 og snr. 5.

UTB skal sgrge for at alle omréder markert med grgnt og gult i Bilag 1, skal overdras
vederlagsfritt og fri for pengeheftelser til RK. Arealet skal fradeles UTB eiendom og
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deretter overskjgtes til RK. UTB skal besgrge gjennomfgringen og bekoste alle
utgifter / omkostninger knyttet til fradeling av eiendom som skal overfgres RK og
overskjgting av eiendommen til RK.

RK vil bidra til at resteiendommen pd UTB hand, etter fradelingen, kan bestd av ett
gnr/bnr selv om eiendommen vil bestd av flere parseller.

Overskjgting av grunnen skal senest skje ved ferdigstillelse av utbyggingen.

UTB beholder en evigvarig, eksklusiv og vederlagsfri rett til & bruke omrddet som
markert med bldtt i Bilag 2, til privat smabatanlegg, som naermere beskrevet i pkt.
2.12. i denne avtalen. Om ngdvendig for & oppnad rettsvern for rettigheten, skal
rettigheten etableres som en festerett.

Allmennheten skal ha fri rett til 8 ferdes fritt til fots i arealene som merket med grgnt,
gult og rosa i Bilag 3.

2.3. Fremdrift

For igangsettingstillatelse, skal UTB besgrge og bekoste utarbeidelse av
utbyggingsplan / fremdriftsplan som sikrer drift ved Risgr fiskerimottak, ivaretakelse
av myke trafikanter under byggeperioden. I tillegg skal UTB utarbeide en oversikt
som viser den planlagte rekkefglgen i utbyggingen.

RK aksepterer & gi midlertidig brukstillatelse for boligene fortlgpende etter hvert som
de ferdigstilles, og at ferdigattest gis ndr utearealene er ferdigstilt.

2.4.
Rekkefglgekrav

Rekkefglgekravene i Reguleringsbestemmelsene § 4 pkt. 4.1 gjelder for utbygging av
omradet Holmen og Buvikveien; S1 i Reguleringsplanen. Trafikktiltak pa Buvikveien
v/Hasalen skal vaere ferdigstilt fgr fgrste midlertidige brukstillatelse gis.

2.5.
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Forutsatt at utbyggingsprosjektet p& Holmen kommer til gjennomfgring, helt eller
delvis, skal UTB besgrge og baere kostnadene med & detaljprosjektere vei og
infrastruktur p& Holmen, i omradet angitt som S2 og S3 i Reguleringsplanen samt bro
med to landkar i samarbeid med RK. UTB skal besgrge utarbeidet tilstandsrapport for
broforbindelse til Holmen av kompetent bygningsteknisk konsulent. Dersom
tilstandsrapporten konkluderer med en anbefaling av en ny bru, kan RK gjennomfgre
tiltaket for UTB kostnad, sdfremt utbyggingsprosjektet kommer til gjennomfgring.

I samsvar med Reguleringsbestemmelsene pkt. 4.1.3 og utarbeidet
grunnundersgkelser, jf. ROS-analysen stilles det krav til sikring og fundamentering
mot utglidning av mur arrangement mv. UTB skal bekoste sikringstiltakene og plikter
& foreta sikringen pa en forsvarlig mate. RK skal godkjenne utfgrelsen ved
behandlingen av igangsettingstillatelsen.

2.6.
Friomrader, lekeareal og gangveg / gangareal
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Regulert friomrade inklusive lekeareal er markert som L1 og L2 i Reguleringsplanen
og § 7.1 i Reguleringsbestemmelsene. I Reguleringsbestemmelsene § 6.2.6 stilles det
krav til opparbeidelsen av gangveg/gangareal som markert i Reguleringsplanen. UTB
besgrger og bekoster opparbeidelsen av disse arealene i samsvar med godkjente
planer.

UTB skal foreta og bekoste ngdvendige sikringstiltak i strandsonen, omtalt i ROS-
analysen og Reguleringsbestemmelsene pkt. 4.1.3 pd en forsvarlig mate. RK skal
godkjenne utfgrelsen og type fgr sikringsarbeidene iverksettes, se ogsa pkt. 2.5
annet avsnitt.

Dagens kanonoppstilling pd Holmen bestar av fem kanoner. UTB plikter & finne en
egnet plassering av kanonoppstillingen som skal godkjennes endelig av RK.

2.7. Vann og
avigp

UTB skal besgrge og bekoste detaljprosjektering av tekniske anlegg, herunder
utarbeide Teknisk plan, jf. Reguleringsbestemmelsene pkt. 4.2.3. Under
prosjekteringen skal szerlig det branntekniske vies stor oppmerksomhet. Under
prosjekteringen skal det utarbeides Igsninger som tilfredsstiller gjeldende
offentligrettslige krav. Prosjekteringen skal utfgres i samrdd med brannvesenet (@stre
Agder brannvesen).

Det foreligger ikke VA-planer for Holmen i dag. Utbygger skal bekoste utarbeidelsen
av VA-planer for Holmen. RK og Utbygger fastsetter grensesnittet mellom det
offentlige VA- ledningsnettet og det private VA-ledningsnettet i fellesskap. Det private
VA-ledningsnettet, er UTB ansvar. Overvannsanlegg ma planlegges og flomveier
sikres under utarbeidelsen av planene.

Kommunalt VA-anlegg ligger i dag pa deler av gnr 16 bnr 745 pad Holmen og fgrer
frem til kommunal pumpestasjon markert i Skisse over vann og avlgpsledninger pa
Holmen av 20.10.2009. UTB plikter & medvirke til at de kommunale VA-anleggene
ikke paferes skade som fglge av utbyggingen.

Alle planer vedrgrende vann, avlgp og overvann skal godkjennes av RK og bekostes
og utfgres av UTB.

Ved tilkobling av boligenheter til det offentlige vann — og avigpsnettet skal det betales
tilkoblingsgebyr til laveste sats og for gvrig arsavgift for vann og avlgp i samsvar med
de til enhver tid gjeldende forskrifter og gebyrregulativ.

2.8.
Renovasjon

Det skal i samsvar med Reguleringsbestemmelsene pkt. 5.3.1 etableres felles
renovasjonsanlegg for bolig- og fritidsboliger samt bathavn i dypsiloanlegg eller
liknende system etter behov. Det vises til omrader avsatt til renovasjon i
Reguleringsplanen.

Renovasjonsanlegg for neeringsvirksomheten, herunder sjgsenter/marina i
parkeringsanlegget skal ogsa avsettes/innpasses - alternativt annet godkjent sted i
planomradet, jf. Reguleringsbestemmelsene pkt. 5.3.1. Ved sjgsenter/marina skal det
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godkjennes anlegg og legges til rette for handtering av oljeholdig avfall, jf.
Reguleringsbestemmelsene pkt. 8.2.5.

Kommunens krav til kildesortering og valg av utstyr/materiell skal hensyntas.

Alle tiltak knyttet til renovasjon og avfallsanlegg skal godkjennes av RK og RTA
(avfallsselskapet). Alle tiltak bekostes og besgrges av UTB. UTB skal pase at
avfallsselskapet til enhver tid har fri adkomst for tgmming av anleggene.

2.9.
Fordelingsanlegg strgm. El -, tele, TV mm

Hgyspenningsanlegg og kabler er regulert i Reguleringsbestemmelsene pkt. 4.4 og
4.5. Alle interne kabler skal legges i bakken. Fremfgring av strgm, telefoni,
kabelanlegg, elektronisk kommunikasjon/bredband med mer skal legges i jordkabler
og trekkrgr etter planer godkjent av stedlig energiselskap, televerk eller kabelselskap
foruten av RK. Det tillates ikke oppfgrt separate antenneanlegg (TV-anlegg) for den
enkelte leilighet/bolig.

2.10. Byggeomrader, velforening - drift av fellesomrader

RK skal ikke pafgres kostnader med drift eller vedlikehold av arealer i garasje- og
bodkjeller under terreng eller arealer markert med rosa og orange i Bilag 1.

UTB sgrger for at en passende organisasjonsform som for eksempel en/flere sameie,
velforening eller interesseforening opprettes for @ ha ansvar for & drifte og
vedlikeholde arealene som nevnt i fgrste avsnitt. Ngdvendige bestemmelser om
driftsansvaret skal s@ langt det er tinglysingsteknisk mulig pdheftes bolig - og
naeringsseksjonene fgr disse overdras fra UTB. Inntil den fremtidige organisasjonen
er etablert, er UTB ansvarlig for drift og vedlikehold av disse arealene.

2.11. Bebyggelsens utforming og tilgjengelighet

Bebyggelsen utformes i samsvar med Reguleringsbestemmelsene pkt. 5.4.1.
Brannrisikoen vurderes saerskilt under prosjekteringen. Prosjekteringen skjer
i samsvar gjeldende lov- og forskriftskrav og i samrad med brannvesenet.

«Trehusbyen Risgr» skal synliggjgres gjennom detaljplaner.

Ved prosjektering og utfgring av byggverk skal det gjgres livsigpsvurderinger
i samsvar med TEK 10 der det stilles krav til miljgvennlig materialbruk, bruk
av fornybar energi, energieffektive bygg og vannbdren varme. Det
planlegges for miljgvennlig varmekilde, vannbaren varme i samsvar med
Reguleringsbestemmelsene pkt. 5.1.4.

Reguleringsbestemmelsene og TEK 10 regulerer tilgjengeligheten og krav til
universell utforming.

2.12. Fyllingsmolo og sjgomrade ved fyllingsmolo

N&r arealer er overfgrt RK som angitt i pkt. 2.2, beholder UTB en evigvarig,
eksklusiv og vederlagsfri rett til & bruke omrddet som markert med blatt i
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3.1.

3.2.

Bilag 2, til privat smabatanlegg. RK eller den RK utpeker, har dog rett til 3
benytte fyllingsmoloens nordside, anmerket i Bilag 2 med gult til longside
fortgyning. UTB har rett til 8 anlegge brygge pa sydsiden av fyllingsmoloen.

UTB har full faktisk og rettslig, herunder kommersiell, disposisjonsrett over
batplassene som UTB kan anlegge i sjpomradet U2.

Det forutsettes at partene inngar en avtale som regulerer dette narmere

2.13. Privat smadbatanlegg, havheomrade

Smabathavnens plasser skal i samsvar med Reguleringsbestemmelsene pkt.
8.2.5 disponeres privat. Brygger og bglgebrytere kan legges ut i samsvar
med Reguleringsplanen, omrade U2. De private smab&tanleggene/bryggene
«kobles» til landareal (gangvei / gangareal) via festeanordninger og
landgang og UTB, eller den UTB utpeker, sikres rettigheter til slikt landfeste
som kan tinglyses i eiendommen(e). RK skal godkjenne detaljplanen.
Anlegget eies og driftes av UTB eller annen som UTB inngdr avtale med, eks
et organ stiftet av utbygger som ivaretar disse rettighetene.

Regr, kabler og annen infrastruktur som betjener smabatanlegget kan etter
naermere avtale med RK, etableres vederlagsfritt p& grunn som RK skal
overta fra UTB. Se pkt. 2.2 foran. Disse rettighetene skal tinglyses i
eiendommen.

RKs PLIKTER OG ANSVAR
Eiendommene - heftelser

Deler av arealene pa UTB eiendom som angitt i pkt. 2.2. ovenfor, skal
overfgres vederlagsfritt til RK. RK overtar vedlikeholds og driftsansvar for alle
arealene som overtas. RK skal ikke ha vedlikeholds - eller driftsansvar for
arealene som fremgar av Bilag 1, se pkt. 2.10 ovenfor.

RK har en tinglyst forkjgpsrett til UTB eiendom, gnr 16 bnr 745, inntatt i pkt.
2 til Avtale av 22.6.1989 mellom Lindstgls Skips - og batbyggeri, davaerende
eier av gnr 16 bnr 745 og RK. Rettigheten er tinglyst som en heftelse i
eiendommen. RK plikter & slette denne heftelsen samtidig med signering av
denne avtalen, senest ved innvilgelse av fgrste IG tillatelse.

Overdragelse - offentlig trafikk omrdde, friomrdder, vann og
avigpsanlegg

Omréder som er avmerket med grgnt og gult i Bilag 1, skal overdras til RK.
RK plikter & drifte og vedlikeholde omradene som merket med bldtt, grent
og gult i Bilag 3.

Omradene som er markert med gregnt i Bilag 3, driftes og vedlikeholdes i
vinterhalvdret mens omradene som er markert med gult ikke driftes og
vedlikeholde i vinterhalvaret.
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Vann og avigpsnett som godkjennes som offentlig ledningsnett /
hovedledninger overtas av RK for drift og vedlikehold.

Private vann og avlgpsnett sikres drift og vedlikehold med tinglyste
rettigheter pd eiendommene.

4. OKONOMISKE BETINGELSER
4.1. Utbygging av Holmen

UTB bekoster utbyggingen av Holmen det vil si de arealene som er markert
med grgnt, oransje og rosa i Bilag 1.

4.2. Opprusting av fylkesveien S1

Ved oppbygging/opprustning av Fylkesveien som fremgdr av S1 i
Reguleringsplanen og pkt. 1.3 annet avsnitt i denne avtale, skal kostnadene
fordeles mellom RK og UTB slik:

e UTB beaerer 60 % av dokumenterte kostnader
e RK baerer 40 % av dokumenterte kostnader

Forutsetningen for RKs og UTB "deltakelse i opprustningen av fylkesveien, er
at vei eier medvirker til gjennomfgringen av tiltaket ved at det inngds avtale
om finansieringslgsninger med mer mellom veieier og RK.

I dokumenterte kostnader skal medtas forprosjekt, detaljplanlegging og
gjennomfgring /anlegg, byggeledelse, byggherreadministrasjon. Samlede
kostnader vil fremkomme med basis i spesifisert innhentet anbud og
dokumenterte prosjekteringskostnader, byggeledelse og
byggherreadministrasjon. Kaianlegg (ligge kai) ved Buvikveien inngdr ikke i
kostnadsfordelingen.

Under opprustningen av fylkesvei 8, S1, skal transporten og atkomsten til og
fra Holmen, herunder transport til Fiskemottaket, ikke stanses eller hindres
ungdig.

4.3. Anleggsbidrag

UTB skal yte et anleggsbidrag til opparbeidelse av offentlig infrastruktur som
RK skal eie og dels overta drifts — og vedlikeholdsansvar for. Anleggsbidraget
skal fastsettes til RKs netto kosthad med utbyggingen eksklusive
merverdiavgift. Dersom RK ikke far fradrag for merverdiavgiften, skal dette
belgpet dekkes av UTB.

RK skal std for utbyggingen som byggherre for disse infrastrukturarbeidene.
UTB skal pd vegne av RK forestd den videre prosjekteringen og utbyggingen
av infrastrukturen.
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UTB skal pd vegne av RK gjennomfere ngdvendige konkurranser etter
regelverket om offentlig anskaffelser for kontrahering med entreprengrer og
leverandgrer.

Det forutsettes at UTB stiller kr [ ] i en garanti fra en bank eller et
forsikringsselskap som sikkerhet for ferdigstillelse av infrastrukturarbeidene.
Garantien skal fremlegges etter hvert som infrastrukturarbeidene
igangsettes, det vil si nar det foreligger IG tillatelse for det enkelte arbeid.
Garantien nedtrappes forholdsvis etter hvert som RK har godkjent, overtatt
og alle pdtegninger pd overtakelsesforretningen er utbedret. RK har som
byggherre i tillegg krav pa garanti etter avtale med entreprengr, se
Anleggsbidragsavtalen pkt. 3 fgrste avsnitt.

RK og UTB skal innga avtale om anleggsbidrag i samsvar med
Anleggsbidragsavtalen.

5. FERDIGSTILLELSE OG OVERTAKELSE MV

UTB plikter pa vegne av RK 3@ ferdigstille de utearealer og teknisk grgnn
infrastruktur som direkte gjelder det pabegynte byggetrinnet innen rimelig
tid.

Arealene skal overtas av RK ved overtakelsesforretning. Nar de enkelte deler
av anlegget er ferdigstilt, skal partene gjennomfgre en
overtakelsesforretning. Ved overtakelse overtar RK eierbefgyelsene, herunder
drifts - og vedlikeholdsansvaret.

6. SAKSBEHANDLINGSREGLER

De plandokumenter som UTB skal utarbeide etter denne avtale, skal UTB
oversende til RK med komplett innhold i s& god tid fer oppstart, at
godkjenning kan foreligge senest to uker fgr oppstart. Finner RK at
dokumentene inneholder mangler eller p& annen mate er utilfredsstillende
som grunnlag for forsvarlig behandling, skal UTB varsles med angivelse av
mangler ndr godkjenning ventes 8 kunne foreligge.

Godkjenning av de planer UTB sender inn skal gis i skriftlig form.
Kopi av godkjente planer og godkjennelsesdokument skal alltid veaere
tilgiengelig pa byggeplassen.

7. DIVERSE

7.1. Byggeledel
se, mgter med videre

UTB bekoster byggeledelsen for utbyggingen av Holmen, med unntak av
industriomrade som angitt med A i reguleringsplanen.

Byggeledelsen skal gjennomfgres pd en faglig forsvarlig mate, i samsvar med denne
avtale og andre godkjenninger som gis.

UTB innkaller til byggemgter og fagrer referater fra disse. RKs representant skal delta
pa alle Byggherremgtene.
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7.2. Kjogpere av
fast eiendom

Alle som erverver fast eiendom pa& Holmen fra UTB skal gjgres kjent med
Reguleringsplanen og Reguleringsbestemmelsene og denne avtalen.

7.3. Tinglysing
- aktuelt??

7.4.
Arbeidsvilkar

UTB forplikter seg til at det i anbudsprosessene i utbyggingen stilles krav til at de
ansatte ikke skal ha darligere vilkdr enn vilkdrene som er fastsatt i tariffavtale for
tilsvarende arbeide innenfor den aktuelle bransje.

7.5. Tvister

Eventuelle tvister mellom RK og UTB om forstdelsen av denne avtale skal sgkes Igst i
minnelighet. Tvister avgjgres ved voldgift etter voldgiftslovens bestemmelser.
Eiendommene som omfattes av den planlagte utbyggingen sitt verneting vedtas som
verneting.

7.6. Varighet -
opphgr - revisjon

Avtalen gjelder inntil den planlagte utbyggingen er gjennomfart, eller inntil partene er
enige om @& endre eller bringe den til opphgr for hele eller deler av
utbyggingsomradet.

Ved forskyvning av formalsgrensene i Reguleringsplanen som fglge av byggesaken,
forskyves fargemarkeringene i bilagene vedlagt denne avtalen tilsvarende.

Ved endring av Reguleringsplanen som bergrer forhold i naervaerende avtale, med

unntak av endringer som fglge av forskyvning i formalsgrensene som nevnt i annet
avsnitt, skal denne avtalen revideres etter begjaering fra en av partene.

7.7.
Ikrafttredelse

Avtalen sluttbehandles og godkjennes av Risgr bystyre. Avtalen trer i kraft fra den
dato partene undertegner avtalen.

Risgr, den ........ 2012

Risgr kommune Solsiden 1 AS
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Bilag

Bilag 1: Oversiktskart over Overdragelser

Bilag 2: Oversiktskart over Smabatanlegg og fyllingsmoloen
Bilag 3: Oversikt Drift — og vedlikehold
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Utbyggingsavtale for omradet "Dampsaga Seor”

1.

2.1

2.2

UTBYGGINGSAVTALE
FOR OMRADET
"DAMPSAGA SOR”
PA JESSHEIM

MELLOM
ULLENSAKER KOMMUNE
oG

"ULLENSAKER DAMPSAG & HOVLERI EIENDOM A/S OG
ROM EIENDOM A/S”

FORMAL

Utbyggingsavtalen skal sikre at utbygging av omrader i privat regi foregdr i henhold til
kommunens intensjoner i utbyggingspolitikken og sikre en helhetlig utvikling av bolig- og
neringsomrader med tilherende infrastruktur. Foreliggende dokument baserer seg pa at
partene ser seg tjent med en utbyggingsavtale for & skape forutsigbarhet i den videre

planlegging og utbygging.
GRUNNLAG FOR AVTALEN

Eiendom

Utbyggingsavtalen skal danne grunnlag for utbygging og utvikling av eiendommene

gnr. 135, bnr 849, del av gnr 135 bnr 515 og del av gnr 135 bnr 36 med tilherende
trafikkomrider og friomrade innenfor Dampsaga Sor utbyggingsomrade (heretter benevnt
"omradet”) 1 Ullensaker kommune.

Avtalen skal videre danne grunnlag for gjennomforing av tekniske anlegg som er nadvendig
for utbyggingen.

Omrider som omfattes av utbyggingsavtalen

Omridet skal utvikles i henhold til godkjent reguleringsplan for Dampsaga Ser med
bestemmelser vedtatt 11.06.07, heretter kalt reguleringsplan.

Utbygging skal til enhver tid holde seg innenfor rammene i gjeldende reguleringsplan.
Utbygger har patatt seg ansvaret for de forpliktelser en slik utbygging innebarer. I henhold til
dette inngar Ullensaker Dampsag Hovleri & Eiendom A/S og Rom Eiendom A/S
utbyggingsavtale med Ullensaker kommune.
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Utbyggingsaviale for omridet "Dampsaga Ser”

23

24

25

2.6

3.

3.1

3.2

Definisjoner, forkortelser

For denne avtale gjelder begreper og definisjoner i plan- og bygningsloven med forskrifier.
Ullensaker kommune vil bli benevnt som "kommunen”, mens Dampsaga Utvikling AS vil bli
benevnt som "utbygger”.

Utbygger og kommunen utgjer avtalens parter.

Overdragelse av rettigheter og plikter etter utbyggingsavtalen

Utbygger kan overdra sine rettigheter og plikter i henhold til utbyggingsavtalen under
forutsetning av at de som overtar, skriftlig aksepterer utbyggingsavtalen som grunnlag for
gjenstiende utvikling av omridet. Kopi av skriftlig aksept sendes Ullensaker kommune
v/PET stab.

Oppfelging av utbyggingsavtalen
Partene skal lojalt folge opp intensjonene i denne avtale og varsle den andre part om alle
forhold en forstar eller bor forsta vil vaere av betydning for gjennomferingen av denne avtale.

Kommunen kan ikke holdes ansvarlig for tap som tredjepart lider som folge av mislighold fra
utbygger i gjennomforingen av denne avtalen. Dersom kommunen likevel blir pélagt ansvar
for skade eller ulempe som folge av den virksomhet som utbygger utaver, skal kommunen
varsle utbygger. Utbygger plikter & refundere kommunen det belop som kommunen eventuelt
matte ha betalt i erstatning.

Universell utforming
Utbygger skal legge til rette for god tilgjengelighet etter prinsippene om universell utforming for

bevegelseshemmede og grupper funksjonshemmede bade i bebyggelse, utomhusarealer, friarealer

og trafikkomrader.

Ullensaker kommune kan bisti med veiledning i hvordan dette kan etterkommes. Utbygger er
selv ansvarlig for & ta kontakt med kommunen for rid og veiledning, dersom det er behov for
dette.

BEBYGGELSEN

Tidspunkt for utbygging

P4 utbyggingsomradet kan det bygges inntil 650 boenheter.
2006-2007 kan det bygges inntil 100 boenheter

2008-2011 kan det bygges inntil 250 boenheter.

2012-2015 kan det bygges innti! 300 boenheter.

Ved en utbyggingstakt som skissert over anser kommunen det overveiende sannsynlig at
tilharende skole vil ha tilstrekkelig kapasitet. Det paligger imidlertid utbygger & dokumentere
tilstrekkelig barnehagetilbud, skolekapasitet, vann og avlepsanlegg og tilfredsstillende
trafikksikkerhetstiltak i henhold til reguleringsplanen for igangsettingstillatelse for

boligbygging gis.

Krav til utbyggingen
Ved utbygging av boligfeltene skal det tilrettelegges for et godt og variert botilbud innenfor de
rammer gjeldende reguleringsplan gir adgang til.

25% av boligene skal bygges med livslopsstandard som inneberer at boligene skal kunne
brukes i alle faser av livet.

10 % av boligene skal bygges som rimelige boliger for ungdom (18-35 &r) i etableringsfasen.
Boligene planlegges som selveide botilbud tilpasset Husbankens krav.

Kommunen har forkjopsrett, eventuelt tilvisningsrett for inntil 30 av disse boligene.
Kommunen skal ved oppstart av prosjektet ha mottatt tilstrekkelig opplysninger om
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Utbyggingsavtale for omradet "Dampsaga Sor”

3.3

6.1.1

6.1.2

6.2

leilighetenes utforming og pris slik at alle nedvendige vedtak kan fattes. Aviale om hvor
mange boenheter kommunen eventuelt skal kjope/tilvise, inngs ved utbygging av det enkelte
delfelt og prospekt og prisliste for boligene foreligger. Kommunen ma innen 8 uker etter
oversendelse av disse, meddele utbygger om og eventuelt hvor mange boliger kommunen
onsker & kjopeftilvise.

Utbygger er inneforstitt med at hvis det bygges farre boliger de enkelte ir enn det denne
avtalen &pner for i punkt 3.1, kan dette fere til at andre boligprosjekter i kommunen realiseres
tidligere enn de ellers ville gjort.

Rapportering

Utbygger skal innen 1. juni hvert r, inntil avsluttet utbygging, rapportere til kommunen om
antall igangsatte og ferdigstilte boliger innevarende &r og planlagt igangsatte boliger
kommende &r og status i forhold til de plikter som péhviler utbygger etter denne avtalen.

BARNEHAGE
Innenfor reguleringsplan, omride benevnt BFK2 skal det anlegges barnehage med mulighet til
4 drive med minimum 4 avdelinger.

Utbygger tar initiativ og serger for at det legges til rette for at barnehage etableres pa tomta.

Kommunen kan vere behjelpelig med & formidle kontakt med utbyggere av barnehage og evt
bistd med rad og veiledning under planleggingen av bammehagen.

FRIOMRADE

Omride benevnt F1A og F1B opparbeides i samsvar med reguleringsplan og godkjent
bebyggelsesplan. Detaljerte planer for friomrédet skal godkjennes av kommunen. Nér
omréadene er ferdig opparbeidet overfores dette vederlagsfritt til kemmunen. Utbygger serger
for overskjoting av eiendommen(e) til kommunen.

ANSVARSFORDELING

Ansvar for opparbeiding og giennomfering av tekniske anlegg og friomrider

Utbygger er ansvarlig for bygging av alle tekniske anlegg (det vil si veier, vann- og
avlopsanlegg, kabelanlegg og gjerde, greft og voll/stoyskjerm mot jernbanen.) og friomrader
som er fastsatt i, eller som er nedvendige for giennomferingen av reguleringsplan.

Tiltak knyttet til jernbanen skal vare i henhold til Jernbaneverkets tekniske regelverk og
sikkerhetsbestemmelser. Utbygger sorger for de nodvendige godkjenninger fra Jembaneverket
for disse tiltak.

Utbygger prosjekterer og bygger en passasje for kryssing av jernbanen. Utbygger bidrar med 5
mill kr vedr. prosjektering og bygging av passasjen.

Kommunen forplikter seg til 4 soke 4 utlase eventuelle offentlige midler fra stat/fylke til
prosjektet, Kommunen tilbyr med forbehold om Herredsstyrets vedtak og at ordningen i hht
regelverket fortsatt kan benyttes, at man benytter anleggsbidragsmodellen i forbindelse med
utbygging av infrastruktur. Partene inngar eventuelt egen avtale om dette.

Tilgang til grunn for veier, vann- og avlapsledainger og ovrig tekmisk anlegg
Utbygger er ansvarlig for 4 innhente eventuelle tillatelser som mtte vzere nodvendig for
fremforing/utvikling av veier, VA-ledninger og ovrige tekniske anlegg. Hvis forhandling om
frivillige avtaler ikke forer frem, kan kommunen forest4 ekspropriasjon i henhold til plan- og
bygningsloven kapittel VI, av ngdvendig grunn og rettigheter til gjennomforing av
reguleringsplan. Samtidig skal kommunen soke 4 fremskaffe forhandstiltredelse slik at
anleggene ikke forsinkes i pavente av ekspropriasjon.
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7.1

7.2

73

7.4

Kostnadene ved eventuell ekspropriasjon dekkes av utbygger.
Rettigheter for fremfering av veier, samt til fremtidig vedlikehold/drift av anlegg skal
tinglyses direkte til kommunen for anlegg som skal overtas av kommunen.

VEIANLEGG

Prosjektering og utbygging

Utbygger er ansvarlig for planlegging og prosjektering samt innhenting av alle nodvendige
godkjenninger for alle veianlegg som han har ansvar for i henhold til denne avtalen, samt
gjiennomfore utbyggingen av disse.

Utbygger utarbeider forslag til skiltplan for hele omrédet. Statens Vegvesen godkjenner
forslag til skiltplan.

Utbygger utarbeider forslag til fartsreduserende tiltak pa T1 som sendes kommunen og Statens
Vegvesen. Forslag til fartsreduserende tiltak p& T1 ma foreligge for det gis brukstillatelse pa
BFK2 og/eller BFK3.

Ved behov har utbygger ansvaret for & opparbeide fartsreduserende tiltak pa T1 inntil
kommunen har overtatt den.

Standard

Veianlegg skal utformes og utfores i hht de standarder som angis i reguleringsplanen med
bestemmelser. Tekniske planer for veianlegg skal godkjennes av kommunen og Statens
Vegvesen fer byggingen starter.

Tidsrammer

Reguleringsplanen inneholder bestemmelser om tidsrammer for veganleggene.

Utbygger kaller inn til drifisklarbefaring nar han finner det aktuelt. Pa driftsklarbefaring skal
utbygger dokumentere at byggeplaner er fulgt ved dokumentasjon av utforte hoyder av alle lag
over traubunn, materialprover osv.

Vei benevnt T1 og T2 benyttes som anleggsvei. Vei benevnt T3 skal ikke benyttes som
anleggsvei.

Veianlegg for offentlig overtagelse

Kommunen overtar de veianlegg som er regulert til “offentlig trafikkomride” og som ikke skal
overtas av Statens Vegvesen. Kommunen overtar veganleggene benevat som T1 og GS1.
Eiendomsforhold og rettigheter til T4 og T5 er regulert i egen avtale mellom Rom
Eiendomsutvikling og Jermbaneverket. Utbygger har ansvaret for bygging og vedlikehold av
stoyvoller, gjerder og stayskjermer innenfor T4 og T5.

T3 er allerede eid av kommunen.

Nevnte veianlegg, inklusive veigrunnen, overdras vederlagsfritt.

T1 overtas nér hele omradet (BFK1 - BFK3) er ferdig utbygd.
GS1 overtas samtidig som overtakelse av T1.
Passasje for kryssing av jernbanen overtas nar den er ferdig bygget og godkjent.

Utbygger har drifts- og vedlikeholdsansvar for nytt veianlegg til kommunen har overtatt det.
Vilkar for overtagelse:
o Overtagelsesforretning er avholdt og paviste feil og mangler er utbedret.
Dokumentasjon sendes kommunen.
o Utbygger fradeler og overskjeter veigrunnen. Arealene som skal overtas skal vere
sammenfoyd til ett bruksnummer. Deling og/eller sammenfoyning av arealer, samt
overskjeting bekostes av utbygger.
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7.5

7.6

7.7

8.1

8.2

83

Overtagelse skal skje i samsvar med prinsippene i NS 8405 — Norsk bygge- og
anleggskontrakt.

Overlevering
Utbygger overleverer anlegget vederlagsfritt til kommunen nér alle arbeidene er utfert i

henhold til denne avtale og NS 8405.

Overlevering skal finne sted etter en besiktigelse, pa bar mark, etter skriftlig forvarsel pa 2
uker. Ved overtakelsen skal avtalepartene i fellesskap undertegne overleveringsprotokollen.

Dokumentasjon

Utbygger skal innen 3 maneder etter at anlegget er overlevert til kommunen oversende
falgende dokumentasjon til kommunen:

- ferdigtegninger i A3-format 4 stk

- digitale data. SOSI-filer med temakoder 1 stk

Dokumentasjonen skal vare i henhold til gjeldende hindboker og standarder.
Utbygger barer alle kostnadene knyttet til dette arbeidet.

Ansvar etter overlevering

Utbygger forplikter seg til i en periode pa 3 4r etter at overlevering til kommunen har funnet
sted, uten omkostninger for kommunen, a rette feil eller utbedre skader som skyldes feil
utferelse av anlegget. Dette gjelder ogsé erosjon med slamming av grefter og kummer.

VANN, AVLOP OG RENOVASJON

Vann og avlspsanlegg

Utbygger er ansvarlig for planlegging, prosjektering, bygging og bekosting av alle tekniske
anlegg som skal betjene bebyggelsen frem til kommunens (VAR-enheten) anviste
tilkoblingspunkt pa det offentlig V/A-nettet.

Standard

Planlegging, prosjektering og bygging skal skje i samsvar med bestemmelsene i kommunens
VA-norm. Anleggene skal bygges i henhold til eventuell overordnet rammeplan/hovedplan for
feltet og i henhold til detaljplaner for utforelsen.

Rammeplan/hovedplan og detaljplaner skal godkjennes av kommunen for bygging starter.

Tidsrammer

Tidsrammer for bygging av vann- og avlopsanlegg fremgar av reguleringsplanens
bestemmelser.

Vilkar for driftsklart vann- og avlepsanlegg:

o Alle deler av nettet er bygd

e Mindre feil/mangler/restarbeider som ikke har betydning for nettets funksjon og for
milje og sikkerhet kan aksepteres & bli utbedret/utfort senere, men fer anleggene
overtas.

» Rapport fra tetthetspraving og TV-inspeksjon av avlepsledninger og trykkpraving og
desinfisering av vannledninger er godkjent.

e Vannledninger med dimensjon sterre eller lik 100 med mer er renset med
renseplugger, avrige vannledninger er spylt. Rapport fra trykkpreving av og
desinfeksjon av vannledninger er levert og godkjent.

Dokumentasjon sendes samlet til kommunen.

Anleggene ferdigstilles i samsvar med bestemmelsene i reguleringsplan. Det skal holdes egen
ferdigbefaring. Utbygger/ansvarlig soker innkaller til ferdigbefaring. Eventuelle feil/mangler
som noteres ved ferdigbefaringen skal utbedres innen en fastsatt frist og feor anleggene overtas.
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8.4

8.5

8.6

10.

11.

Vann og aviepsanlegg for offentlig overtagelse

I forbindelse med godkjenning av rammeplan/detaljplaner klargjores hvilke anlegg som skal
overtas av kommunen. De anlegg som defineres som hovedanlegg for vann- og avlep kan
overtas av kommunen. VA-anlegg overtas vederlagsfritt.

Vilkar for overtagelse:

o Ferdigbefaring er holdt og alle feil/mangler/restarbeider som er notert ved
driftsbefaring/ferdigbefaring er utbedret.

» Kommunens rettigheter til 4 ha ledningsanlegg liggende pa privat eiendom er sikret
ved at kommunens standarderklzring er underskrevet av alle hjemmelshavere til de
respektive eiendommene og tinglyst.

e Det foreligger ferdigtegninger og data for registrering av ledningsanlegget til
kommunens databaserte ledningskartverk.

Ansvar etter overlevering

Utbygger forplikter seg til i en periode pa 3 ar etter at overlevering til kommunen har funnet
sted, uten omkostninger for kommunen, a rette feil eller utbedre skader som skyldes feil
utferelse av anlegget.

Renovasjon
Utbygger ma legge til rette for at renovasjonsordningen kan praktiseres i henhold til

renovasjonsforskriften for Ullensaker kommune.

OPPRETTELSE AV SAMEIE/VELFORENING FOR DRIFT AV FELLESOMRADER,

LEKEPLASSER MV
Kommunen skal ikke pafores kostnader med etablering eller drift av fellesomréder,

uteomrader og lekeplasser.

Utbygger er ansvarlig for at det ved salg av boligene er etablert en passende organisasjonsform
som for eksempel en/flere sameie, velforening evt borettslag. Beboerne vil gjennom en slik
organisering eie og forvalte alle arealer som er satt av til fellesomrader og lekeplasser.
Utbygger serger for 4 tinglyse pliktig medlemskap i sameiet/velforeningen pé samtlige gnr/bnr
eller eierseksjoner som er bebygd eller som kan bebygges.

Utbygger sorger for & innkreve et belop fra fremtidig hjemmelshaver for hver boenhet som
overdras forste gang. Belop pr. boenhet skal ikke vare mindre enn kr. 4000,-. Belepet skal
gjore det mulig & etablere drift/vedlikehold av slike arealer. Belopet settes inn pa konto i

sameiets navn.
Beboeme er deretter ansvarlig for & dekke de arlige felles utgifter i s henseende med et drlig

belep.
Sameiet/velforeningen skal forest drift og vedlikehold av tekniske og gronne anlegg som ikke

overtas av kommunen.

Dette punktet gjelder ikke areal som avsettes til barnehage.

TILKNYTNINGSGEBYR
Det skal beregnes tilknytningsgebyr etter det til enhver tid gjeldende gebyrregulativ for vann
og avlop, for bebyggelsen i omradet.

REFUSJON
Denne avtalen inneholder ingen begrensninger i utbyggers rett etter plan- og bygningslovens
kap. IX til 4 kreve refusjon av sine investeringer hos andre i refusjonsberettigede tiltak for vei,

erverv av veigrunn og vann- og avlop mv.
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12.

13.

14,

15.

16.

IKRAFTTREDELSE
Denne avtalen trer i kraft nir den er godkjent av Ullensaker Herredsstyre og undertegnet av
begge part.

TINGLYSING

Kommunen kan tinglyse avtalen pa de gnr/bnr som fremgér av avtalens punkt 2.1.

Utbygger dekker kostnadene til tinglysing.

Utbygger skal nar utbyggingen er avsluttet sende en skriftlig redegjarelse til kommunen hvor
det fremgar at hans forpliktelser etter denne avtalen er oppfylt, og samtidig ogsé papeke
eventuell manglende oppfolging fra kommunens side. Nar partene er enige om at begge har
oppfylt sine forpliktelser i henhold til avtalen, skal kommunen sorge for at avtalen slettes fra
grunnboken.

FORHOLDET TIL KONSESJON
Denne avtalen innebarer ingen endringer i forhold til vilkirene for konsesjon etter lov om
konsesjon ved ervery av fast eiendom (konsesjonsloven) mv.

KUNNGJQRING OG OFFENTLIG ETTERSYN
Forslag til utbyggingsavtale skal kunngjeres og legges ut til offentlig ettersyn. Vedtatt avtale
kunngjeres. Utbygger dekker utgiftene til alle kunngjoringer.

OPPLYSNINGSPLIKT
Utbygger plikter 4 opplyse alle kjopere/leietakere/interessenter om utbyggingsavtalen, samt
reguleringsplan med bestemmelser for avtale om kjep/leie sluttes.

Avtalen er undertegnet i § eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt og to til bruk ved

tinglysing..

Jessheim, den
Ullensaker Dampsag & Hovleri Eiendom A/S Ullensaker kommune
Org. nr. qib 43 3i5 Org. nr. 933 649 768

Signatur

R
rg o,

r. 98D 3P4 BS
/ 9’1"6

i

Jusid Ay

Arme Bruknapp
rddmann

iendom A/S

Signatur
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UTBYGGINGSAVTALE

1. PARTER

Mellom Tomteprosjektering Sgr AS (senere kalt utbygger) NO 939 683 755 MVA
og

Songdalen kommune (senere kalt kommunen) NO 938 091 900 MVA

er det inngatt fglgende avtale om utbygging av omradet Blomsterenga.

2. GEOGRAFISK AVGRENSNING /AVGRENSNING I TID
2.1. Avtalen omfatter areal som avgrenset pa vedlagte kart datert 17.07.09, jfr. billag 1.

2.2. Avtalen er gjeldende inntil egen overtakelsesavtale for omradet foreligger.

3. GRUNNERVERYV

3.1. Det paligger utbygger selv a erverve ngdvendig grunn og rettigheter bade innenfor og
utenfor utbyggingsomradet sa langt dette er ngdvendig for a gjennomfgre utbyggingen
og gjgre tomtene byggeklare.

3.2. Utbygger har ved underskrift av denne avtale bekreftet at utbygger disponerer
ngdvendig grunn og rettigheter for det arealet som skal bygges ut.

4. PLANLEGGING OG OPPARBEIDELSE
4.1. Utbygger er ansvarlig for ngdvendig planlegging, prosjektering og byggeledelse.

4.2. Utbygger er ansvarlig for at arealene opparbeides i samsvar med den til enhver tid
gjeldende reguleringsplan / bebyggelsesplan, reguleringsbestemmelser, godkjente
planer for tekniske anlegg, og eventuelle ngdvendige anlegg. Slike planer skal
forelegges fagetatene og vere godkjent fgr arbeider i omradet igangsettes.

4.3. Fremfgring av strgm (fordelingsnett og veibelysning), telefon og kabelanlegg skal
utfgres med jordkabler.

4.4. Utbygger plikter a tilrettelegge for moderne elektronisk kommunikasjon herunder &
tilrettelegge for bredband ved at det anlegges trekkergr i kabelgrgft. Trekkergr og
eventuelle andre fremfgringsveier, skal innga i den del av infrastrukturen som skal
overtas vederlagsfritt av kommunen.

4.5. Utfylling ut over tomtegrense mot friomrade/friluftsomrade er ikke tillatt uten etter
serskilt avtale med kommunen. Utbygger er ansvarlig for opprydding i
friomrade/friluftsomrade under anleggsperioden slik at byggerester, stein etc. ikke er til
fare eller sjenanse for boomradet.

4.6. Utbyggingen kan ikke igangsettes for fglgende anlegg er utfgrt/fra
rekkefglgebestemmelsene i reguleringsbestemmelsene:

a) Nye boliger kan ikke tas i bruk fgr atkomstvei er opparbeidet og fgrt frem til
angjeldende tomt.

b) Nye boliger kan ikke tas i bruk fgr lekeplassen innenfor omradet er opparbeidet i
samsvar med kommunens krav til opparbeidelse og utstyr. Jfr. Skriv lokale
retningslinjer om ivaretaking av hensynet til barn og unge i arealplanleggingen”, pkt. 8
”sandlekeplass”.

Utbyggingsavtale for Blomsterenga
Songdalen kommune, vedtatt av Formannskapet 23.09.09, sak 047/09 Side 1 av 11



4.7.

For de anlegg som utbygger senere skal overfgre til offentlig eie og vedlikehold kan
utbygger tilbys inngaelse av egen avtale om anleggsbidrag.

I den utstrekning lov og forskrift om offentlig anskaffelse far anvendelse pa de tiltak
utbygger skal utfgre ihht denne avtalen, skal utbygger anvende dette regelverket.
Dersom kommunen blir erstatningsansvarlig overfor andre for brudd pa
anskaffelsesregelverket, skal utbygger holde kommunen skadeslgs. Ved eventuell
rettslig tvist eller klagesak for ESA har utbygger rett og plikt til a bista kommunen.

S. FRAMDRIFT OG UTBYGGINGSTAKT

5.1.

5.2.

(Det benyttes entydig frist for ferdigstillelse av samtlige anlegg da dette har sammenheng med garantistillelsen. Derimot ma
kommunen i praksis vise fleksibilitet dersom for eksempel markedsutviklingen (redusert omsetning/salg) skulle tilsi at det er rimelig a
kreve opprettholdelse av den opprinnelige fristen overfor utbygger. Ny frist skal da reforhandles og korrigeres bade i avtale og
garanti).

Lekearealer skal vaere ferdig opparbeidet og godkjent av kommunen senest innen 1.
bolig kan tas i bruk og brukstillatelse pa denne foreligger.

Tekniske anlegg (vei, vann, avlgp etc.) skal vere ferdig opparbeidet og godkjent av
kommunen senest Innen 1. bolig kan tas i bruk og brukstillatelse pa denne foreligger.

6. DISPONERING AV TOMTER/BOLIGER

6.1.

6.2.

Salgsmateriell med dekkende opplysninger om omradet og bebyggelsen utarbeides av
utbygger.

Utbygger plikter & innga skriftlig avtale med kjgpere av tomtene mht byggeplikt. Avtale
om byggeplikt skal forplikte kjgper til a besgrge tomtene bebygd etter
reguleringsplanens forutsetning innen 2 ar etter at tomten er skjgtet over til kjgper.
Avtalen mellom utbygger og kjgper skal inneha bestemmelser om at dersom tomten
ikke bebygges innen 2 ar, og det ikke foreligger sa@rlige grunner, anses dette som et
mislighold av kontrakt og tomtesalg kan heves. Nar tomtesalg heves kan utbygger selge
tomten til ny kjgper. Bestemmelser om byggeplikt kan inntas i skjgteformularet

7. OKONOMISKE BETINGELSER

7.1.
7.2.
7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

Utbygger har det gkonomiske ansvaret for gjennomfgringen av avtalen.
Kommunen skal ha fortrinnsrett til & kjgpe 10 % av boligene/tomtene til markedspris.

Utbygger skal utarbeide oversikt der fordelingen fremgar. Oversikten skal godkjennes
av kommunen innen omradet igangsettes.

Kommunen forplikter seg til 4 ta standpunkt til erverv/leie snarest og innen 6 uker etter
at andel/fordeling er avklart og salgs/leiebetingelsene er oversendt kommunen.

Utbygger er selv ansvarlig for & kreve inn eventuell refusjon fra andre eiendommer for
opparbeidelse av tekniske anlegg. Utbygger vil ikke fremme refusjonskrav overfor
kommunens eiendommer.

Tilknytningsgebyr for vann og avlgp betales etter de til enhver tid gjeldende
kommunale retningslinjer.

For a oppfylle kontraktsforpliktelser i reklamasjonstid stiller utbygger en sikkerhet som
skal utgjgre 3% av anleggenes verdi for forhold som paberopes det fgrste aret etter
overtakelsen, 2 % det andre aret og 1 % det tredje aret. Forpliktelsene innarbeides i
overtakelsesavtalen.
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7.8.

7.9.

Kommunen og utbygger kan innga avtale om anleggsbidrag dersom dette gir
kommunen momskompensasjon for investeringer eller kommunen kan fgre inngaende
merverdiavgift pa kostnadene til fradrag. Kommunen og utbygger forplikter seg i sa fall
til a innga en egen tilleggsavtale.

Utbygger plikter & stille bankgaranti som sikkerhet for ferdigstillelse av anlegg (vei,
vann, avlgp, lekeplasser, og andre ngdvendige anlegg) i feltet ihht. foreliggende avtale.
Bankgaranti tilsvarende, verdi av tekniske anlegg, skal fremlegges og godkjennes av
kommunen fgr arbeidene igangsettes.

(Belgpets stgrrelse ma sees i sammenheng med omfanget av de tekniske anlegg - normalt tilstrebes et belgp tilsvarende 100% av
kostnadene pa det tidspunkt avtalen inngas. Bankgarantienvil pa et senere tidspunkt og i samrad med fagetatene aksepteres redusert
ihht. ferdigsstillelse).

8. OVERTAKELSE AV GRUNN OG ANLEGG

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

Kommunen skal overta til full eiendom alle friomrader og offentlige trafikkomrader i
utbyggingsomradet, unntatt g/s vei fra omradet i nordlig retning mot Blomstervegen.
G/S vei kan overtas av kommunen nar Blomstervegen eventuelt overtas som kommunal
vei. Arealene skal overtas vederlagsfritt og frie for heftelser av enhver art. Kommunen
utarbeider overtakelseskart som viser hvilke arealer og anlegg som kommunen skal eie,
hvilke anlegg kommunen skal vedlikeholde. Arealene skal overtas med pastaende
anlegg og innretninger. De arealer som kommunen skal overta / eie ihht. til
overtakelseskartet skal vaere sammenfg@yd til ett bruksnummer fgr overtakelsen.
Eventuell deling og/eller sammenf@ying av arealer samt overskjgting skal bekostes av
utbygger. Det tas forbehold om at overtakelseskartet kan endres tilsvarende eventuelle
endringer i reguleringsplan/bebyggelsesplan og i planer for tekniske anlegg.

Dersom kommunen overtar tekniske anlegg som gar over eiendom som ikke skal
overtas av kommunen, skal utbygger sikre kommunen ngdvendige rettigheter til
ettersyn og vedlikehold. Utbygger er ansvarlig for at erkleringen blir tinglyst som
heftelse pa vedkommende eiendom, alt uten omkostninger for kommunen.

Utbygger skal besgrge arealene etter punkt 8.1 overskjgtet til kommunen fgr kommunen
overtar tekniske anlegg etter punkt 8.8. Tilsvarende gjelder mht. tinglysing av
erkleringer etter punkt 8.2.

Dersom det gjennomfgres utbygging i flere plan/volumeiendom og kommunen evt det
offentlige skal sta som grunneier til arealer (overflaten), sa skal det utarbeides en egen
erkl@ring/avtale som sikrer eiers ansvarsfrihet for skader og vedlikehold. Utbygger skal
besgrge at avtale / erklaring tilnglyses pa bergrt / tilliggende eiendom/-er.

De anlegg som kommune skal overta eiendomsrett til og foresta framtidig vedlikehold
av ma vare anlagt ihht. bestemmelsene i denne avtale. I tillegg ma Songdalens
kommunes VA-norm fglges. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at alle vann- og
spillvannsledninger skal tetthetsprgves etter NS 3550 og NS 3551. Prgveresultatet skal
tilfredsstille tetthetskravene etter NS 3420. Vannledninger skal renses og desinfiseres
med klor. Alle spillvanns- og overvannsledninger skal TV-kontrolleres.

Utbygger skal besgrge innmaling pa apen grgft av alle vann-, avlgp- og
overvannsledninger (med bend, kummer og sluker etc) ferdig asfaltert vei, lysmaster,
kabelskap/trafo og jordkabler for veilys, el-forsyning, telefon, kabel-TV, fjernvarme og
lignende, samt foresta innmaling av sikringsgjerder i terreng. Innmalingen kan enten
utfgres av ingenigrvesenet / oppmalingsvesenet for utbyggers regning, eller av annen
part som er godkjent for slik innmaling. Krav til innmaling og dataleveranser skal fglge
gjeldene standard for geografiske data (SOSI format med koding etter gjeldende SOSI-
og FKB-standard, Norm for plassering og beliggenhetskontroll av Kvalitetssikring av
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8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

VA-anlegg/utfgrelse). For veilysanlegg som skal overtas til kommunalt vedlikehold,
skal utbygger i tillegg til innmaling og besgrge bestykning og ngdvendig registrering i
NetBas.

Nar de anlegg kommunen skal bli eier av og foreta framtidig vedlikehold av er ferdig
opparbeidet skal det holdes ferdigbefaring. Utbygger er forpliktet til umiddelbart etter
befaringen a foreta utbedring av eventuelle feil og mangler Dersom utbygger ikke
umiddelbart etter ferdigbefaringen utfgrer de plikter som fglger av fgrste ledd, kan
kommunen besgrge arbeidene utfgrt for utbyggers regning.

Fgrst nar eventuelle feil eller mangler er utbedret og anleggene er godkjent av
kommunen, og innmaling utfgrt og godkjent av kommunen, og utbyggers plikter etter
pkt 8.3 er oppfylt, overtar kommunen anleggene til eiendom og framtidig vedlikehold.

Vedlikehold av de anlegg som kommunen skal overta ma besgrges og bekostes av
utbygger inntil kommunen har overtatt anleggene ihht. pkt 8.5 foran.

Utbygger er ansvarlig for vedlikehold og sikkerhetskontroll av lekeutstyr som omfattes
av leketgysforskriftene (Forskrift om sikkerhet for lekeutstyr av 19.07.96) inntil
anleggene er overtatt av kommunen.

Lekearealer skal vedlikeholdes av beboerne i fellesskap gjennom velforening etter at
disse er godkjent av kommunen. De plikter som paligger beboerne i denne forbindelse
skal inntas i skjgtene.

9. SARSKILTE BESTEMMELSER

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Utbygger er ansvarlig for a tilrettelegge for oppretting av velforening med medlemskap
i Norges Velforbund. Velforeningen kan ha lekeplassutstyr som omfattes av
lekeplassforskriften pa kommunale lekeplasser. Velforeningen inngér da driftsavtale
med kommunen om plassering og vedlikehold av lekeplassutstyr.

Utbygger er ansvarlig for ngdvendig prosjekt- og byggeledelse. Kommunens
samarbeidsgruppe skal holdes orientert om arbeidet.

Utbygger skal gjgre alle tomtekjgpere/-festere kjent med utbyggingsavtalen og bilag til
denne (herunder overtakelseskart) samt reguleringsplan med bestemmelser.

Utbygger kan ikke overfgre sine rettigheter og plikter helt eller delvis til andre
utbyggere uten kommunens samtykke.

Kommunen skal godkjenne skjgteformular / festebrev m.t.p. sikring av rettigheter
(Iedninger etc.).

Enhver tvist mellom partene i anledning denne avtalen avgjgres ved voldgift.
Voldgiftsretten skal besta av tre medlemmer. Formannen skal vere embedsdommer og
oppnevnes av sorenskriveren i Kristiansand Tingrett. Formannen oppnevner de gvrige
medlemmer.

Denne avtale kan tinglyses som heftelse pa de eiendommer som inngar i
utbyggingsomradet. Den som krever tinglysing dekker omkostningene.

(Dersom utbygger krever tinglysing og avtaleomradet omfatter kommunal eiendom ma Kkjgpesum forgrunneiendom veaere innbetalt
jfr. kommuneloven)
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10.BILAG
Til utbyggingsavtalen ligger det ved fglgende bilag;

Bilag 1 Kartutsnitt

Bilag 2 Grunneiers tiltredelseserkl®ring
Bilag 3 Fremdriftsplan (utgar)

Bilag 4 Standard bankgarantitekst

Bilag 5 Standard kommunale rettigheter
Bilag 6 Standard overtakelsesavtale
Bilag 7 Forelgpig overtakelseskart

11.UNDERSKRIFTER

Songdalen, den ..........ccecueeueeee. 20__

For Songdalen kommune

For utbygger

Utbyggingsavtale for Blomsterenga

Songdalen kommune, vedtatt av Formannskapet 23.09.09, sak 047/09

Side 5av 11



BiLag 1
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Utbygningsavtale Blomsterenga.

Kart datert 17.07.09

Inger Johanne Larsen, Songdalen kommune
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GRUNNEIERS ERKLZARING BILAG 2

Som grunneier i utbyggingsomradet tiltrer jeg som bindende for meg denne avtalens
bestemmelser om kommunens vederlagsfrie overtakelse av arealer og anlegg, samtidig som
jeg forplikter meg til a medvirke til at ngdvendig fradeling mv. og overskjgting til kommunen
ihht. denne avtales bestemmelser kan foretas. Pa samme mate tiltrer jeg
voldgiftsbestemmelsen i punkt 9.6. Eventuelle krav jeg matte ha mot utbygger eller andre
fritar meg ikke for plikten til rettidig overskjgting til kommunen.

Personnr. Personnr.
Grunneier gnr bnr Grunneier gnr bnr
Personnr. Personnr.
Grunneier gnr bnr Grunneier gnr bnr
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BiLAG 4

STANDARD BANKGARANTIFORMULERING I UTBYGGINGS SAKER I SONGDALEN KOMMUNE.

(Songdalen kommune sgker a forplikte alle aktgrer pa en likeverdig mate og samtidig skape forutsigbare rammer for aktgrene.
Kommunen skal sikre at pabegynt arbeid kan sluttfgres ihht. godkjente planer.)

For
"utbygger"
(hoveddebitor)

stiler vi (banken) herved selvskyldnergaranti overfor
Songdalen kommune

Teknisk enhet

Postboks 63

4685 Nodeland

(benefisiant)

for et belgp inntil NOK xx xxx xxx,- (kronerxxx 00/100)

som sikkerhet for riktig oppfyllelse av forpliktelser i henhold til utbyggingsavtale datert
XX.XX.XX, vedrgrende “omradenavn”.

Vi forplikter oss til pa fgrste, skriftlige forlangende fra benefisianten a utbetale inntil
ovennevnte garantibelgp til tross for eventuelle innsigelser fra hoveddebitor. Kravet om
utbetaling skal inneholde erklering om at hoveddebitor ikke har oppfylt sine forpliktelser i
henhold til ovennevnte avtale.

Denne garanti er gyldig til den xx.xx.xx. og senest pa nevnte dato kl xx:00 ma eventuelle krav
vare “banken” i hende.

Garantien kan ikke transporteres uten garantistens skriftlige samtykke.

Sa snart vart ansvar i fglge garantien er opphgrt, bes dette garantidokument returneres til
“banken”.

Sted, dato

for ”banken”
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STANDARD KOMMUNALE HEFTELSER BILAG 5

10

11

Kommunen forbeholder seg rett til uten erstatning a foreta mindre reguleringer i
tomtegrense samt rett til a ha ngdvendige skjerings- og fyllingsskraninger med plass for
fender inne pa tomten. Dette gjelder ogsa ved eventuell senere utvidelse av vei til regulert
bredde.

Kommunen har rett til & anlegge og vedlikeholde avlgp- og vannledning, gassledning,
telefon- og elektriske ledninger og kabler over tomten. For ulempe og skade som voldes
ved slike arbeider etter at kjgperen har opparbeidet tomten, tilkommer kjgperen
erstatning.

Anlegg av mur o.1., oppfylling eller graving ma ikke foretas slik at ledninger over tomten
kan bli skadet eller vanskeliggjgre vedlikeholdet.

Mur/innhegning mot gate, vei eller offentlig areal plikter kjgperen a sette opp og
vedlikeholde i samsvar med bygningsmyndighetenes og vegmyndighetenes eventuelle
krav/bestemmelser.

Mot kommunens eiendom pahviler gjerdeholdet tomtekjgperen alene.

Tomten er pliktig til a ta imot overvann fra ovenforliggende omrade og lede dette videre
til nedenforliggende omrade pa en forsvarlig mate.

Antenner av stgrre dimensjoner samt parabolantenner tillates ikke oppfgrt uten
godkjenning.

For boenheter som har regulert fellesareal (adkomstvei, o0.1.) samt lekeareal i regulert
friomrade, baeres vedlikeholdsutgifter i fellesskap.

Eier av eiendommen er til enhver tid pliktig til a vaere medlem av omradets velforening.

For denne tomten gjelder dessuten fglgende:
*

Mulig tvist om forstaelsen av skjgtets bestemmelser avgjgres med endelig virkning av en
voldgiftsrett.
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STANDARD OVERTAKELSESAVTALE BILAG 6
OVERTAKELSESAVTALE FOR FOR “OMRZ&DE, FELT?” (ref. utb.avt)

Mellom utbygger “utbygger” O.nr.
og Songdalen kommune O.nr.

er det inngétt avtale om overtakelse av de tekniske anlegg og overfgring av veigrunn m.v. iht. utbyggingsavtale for
“...7, datert ..........

Overtakelse av teknisk anlegg
Songdalen kommune overtar de tekniske anlegg (vei, vann og avlgp) til offentlig vedlikehold og eiendom slik de er

anlagt og inntegnet pa overtakelseskart datert .......... Kartet angir de anlegg som overtas med fglgende markeringer
(farger):

Svart stiplet strek: Vannledninger, spillvannsledninger og overvannsledninger med tilhgrende kummer og sluk.
Gri farge: Trafikkformal, adkomstveier med snuplass og gatebelysning, herunder fundament,

armaturer og kabler mm.

Overtakelse av grunn
Songdalen kommune overtar restarealer (veigrunn, friomrader, etc.) slik de er inntegnet pa overtakelseskart datert

Kartet angir de arealer som overtas med fglgende markeringer (farger):

Gra farge: Trafikkformal veigrunn inkl. gang- og sykkelvei, fortau, gjesteparkeringsplasser, annen
veigrunn

Mgrk grenn farge: Areal for lekeplass uten vedlikeholdsplikt for kommunen. Lekeplassen skal vedlikeholdes
av beboerne i byggefeltet.

Lys grgnn farge: Friomréade uten vedlikeholdsplikt for kommunen.

Rosa farge: Spesialomrade, trafo

Arealer regulert til trafikkformal skal vere sammenfgyd til et bruksnummer. Arealer regulert til friomrader skal veere
sammenfgyd til et bruksnummer.

Arealene skal overskjgtes til Songdalen kommune vederlagsfritt i tinglyst stand, uten heftelser og til fri disposisjon.
Overskjgtingen skal skje snarest, dog senest innen 3 uker etter inngéelse av denne avtale.

Dersom de nevnte arealer ikke er overskjgtet Songdalen kommune innen 6 -seks- mnd vil kommunen kunne
tvangsgjennomfgre overskjgtingen for utbyggers regning. Utbygger og bergrte grunneiere aksepterer med sin
underskrift dette dokument som tvangsgrunnlag for eventuell tvangsgjennomfgring av ovennevnte pkt. iht.
Tvangsfullbyrdelseslovens bestemmelser.

Private anlegg og arealer

Brun farge: Fellesomréder, privat vei med privat vedlikehold overtas ikke av kommunen
Gul farge: Byggeformal, boliger forutsettes i privat eie.

Kommunale rettigheter pa privat grunn
Lilla farge : Frisiktareal. Raderettsbegrensning; Maks hgyde for mur, beplantning o.1 er 50 cm.

Videre gjelder fglgende betingelser:

Veiene overtas der de er anlagt med rett til & ha dem liggende der selv om de matte ga inn pa
private tomter. Dersom de gér inn pa private tomter er utbygger ansvarlig for a erverve ngdvendig
grunn. Kommunen er uten ansvar for de tilfeller hvor veiene er lagt anderledes enn reguleringen
tilsier.

Utbygger er ansvarlig for at kommunale rettigheter og private servetutter er tinglyst pa de angjeldende private
eiendommer.

Utbygger er ansvarlig for at tomteeiere /festere blir gjort kjent med denne avtalen og tilhgrende kart.

Songdalen den ................ Songdalen den ................
For Songdalen kommune

Teknisk sjef
Utformes av Teknisk enhet.
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Fargehenvisninger stemmer ikke med bilag 6

Overtakelse tekniske anlegg

Gul: Trafikkformal, adkomstveger med snuplass og gatebelysning, herunder fundament,
armaturer og kabler med mer.

Svart striplet strek: Vannledninger, spillvannsledninger og overvannsledninger med
tilhgrende kummer og sluk.

Overtakelse grunn

Grgnn: Areal for lekeplass uten vedlikeholdsplikt for kommunen. Lekeplassen skal
vedlikeholdes av beboerne i byggefeltet.

Grgnn: Friomrade uten vedlikeholdsplikt for kommunen

Bla: Privat felles avkjgrsel uten vedlikeholdsplikt for kommunen. Avkjgrsler skal
vedlikeholdes av beboerne som har avkjgrsel til denne.

Private anlegg og arealer
Rosa: Fremtidig gang- og sykkelveg overtas ikke av kommunen.

Utformes av Teknisk enhet.
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UTBYGGINGSAVTALE

1. PARTER

Mellom Linddalsplataet AS — (senere kalt utbygger) NO 994 801 422 MVA

0g
Riser kommune (senere kalt kommunen) NO 964 977 402 MVA

er det inngétt folgende avtale om utbygging av boligomréadet Linddalen (regulert omride)
m.m.

2. GEOGRAFISK AVGRENSNING /AVGRENSNING I TID

2.1. Avtalen omfatter utbygging av boligomrade Linddalen i henhold til egengodkjent
reguleringsplan (dat. 06.09.11) med reguleringsbestemmelser (sist dat 07.09.11), og med
avgrensning i samsvar med planens reguleringsgrense .

2.2. Avtalen er gjeldende inntil egen overtakelsesavtale for omradet foreligger.

3. GRUNNERVERV

3.1. All grunn i planomradet er pr. dato i kommunens eie.
For & gjennomfore utbyggingen skal utbygger erverve avsatt grunn til samtlige
byggeomrader (unntatt annet veiareal 1,5 m fra regulert vei) i gjeldende reguleringsplan.
Videre skal utbygger svare et bidrag til kommunen for arealer som avsettes til veier,
friomrader, hovedledningsanlegg og for friluftsarealer innenfor reguleringsplanens
grense — jfr. pkt. 7.4.

3.2. Riser kommune fraskriver seg ethvert ansvar for arealenes beskaffenhet.
Utbygger er oppfordret til 4 gjore nedvendige grunnundersekelser innen denne
avtale underskrives.

4. PLANLEGGING OG OPPARBEIDELSE

4.1. For utbygging av omradet Linddalen (omréade mellom Linddalsveien og Kranveien)
gjelder reguleringsplan (dat. 06.09.11) og bestemmelser (sist dat.07.09.11). Plan med
bestemmelser er godkjent av Riser bystyre i moate 29.09.11 — sak 55/11.

Avtalen omfatter utbygging av omréidet og tiltak som inngar i egengodkjent
reguleringsplan sa som:
e Kjereveier (V1-V3), gangveier(G1-G3), fortau i tilknytting til kjereveter (VF1-
VFE3), annet veiareal - 1,5 m pa hver side av kjerevei.

i




e Parkeringsplasser — omrade P1 til P8

¢ Hovedledninger/teknisk anlegg — vann, kloakk, overvann

e Overflateavrenning - overvannssystemer

e Lekeareal (UL1 — UL2), grontstruktur, LNf-omrdder m.m. i samsvar med

plan/bestemmelser

e Omréder for konsentrert smahusbebyggelse (BK 1 til BK 5)

e Omrader for frittliggende smahusbebyggelse (BF 1 til BK 7)
I tillegg kommer nedvendig sikring omlegging av kommunens eksisterende ledningsnett
(vann, overvann/kloakk) mellom Kranveien og Lindalsveien jfr. kommunens
ledningskart for omrade. Utbygger utarbeider planer, bekoster og gjennomforer tiltaket
etter neermere godkjenning av kommune.

4.2. Utbygger er ansvarlig for nedvendig planlegging, prosjektering, utfering og byggeledelse.

Typisk tverrprofil for veier skal vere:

° Kjoerevei u. fortau - 5,0 m veibredde pluss 1,5 m areal pa hver side (annet
veiareal, herunder greft 0,5 m). Kurveutvidelse jfr. plan

° Kjerevei u. fortau - 3,5 m veibredde pluss 1,5 m areal pa hver side (annet
veiareal, herunder greft 0,5 m).

° Kjerevei m. fortau - 5,0 m veibredde, pluss 2,0 m fortau, pluss 1,5 m areal pa

hver side (annet veiareal, herunder greft 0,5 m).
Kurveutvidelse jfr. plan

o Gangveg/gangareal - 3,0 m veibredde pluss annet veiareal, herunder 0,5 m
groft pa hver side.

Lekearealer bygges 1 samsvar med reg. plan og etter detaljplan godkjent av kommunen.

Tekniske anlegg (vann, kloakk, overvann) planlegges og bygges i henhold til
kommunens VA-norm og etter detaljplaner godkjent av kommunen — kfr. ogsé avtalens
pkt. 8.3.

4.3. Utbygger er ansvarlig for at arealene opparbeides i samsvar med den til enhver tid
gjeldende reguleringsplan med reguleringsbestemmelser, tomtedelingsplan jfr.
reguleringsbestemmelsenes pkt. 3.1, planer for tekniske anlegg, utomhusplan og
eventuelle nedvendige anlegg. Slike planer skal forelegges kommunen og vare godkjent
for arbeider i omradet igangsettes.

For utbyggingen igangsettes skal utforming av avkjersel til fylkesveg 8 vare godkjent av
Statens vegvesen

4.4, Fremforing av strom (fordelingsnett og veibelysning), telefon og kabelanlegg skal
utfores med jordkabler

4.5. Utbygger plikter 4 tilrettelegge for moderne elektronisk kommunikasjon herunder &
tilrettelegge for bredband ved at det anlegges trekkerer i kabelgroft. Trekkeror og
eventuelle andre fremforingsveier. skal inngd 1 den del av infrastrukturen som skal
overtas vederlagsfritt av kommunen. Utbygger plikter & innga skriftlig avtale med netteier
og/eller operater for heyhastighetskommunikasjon. Avtalen skal forplikte netteier og/eller
operater til 4 etablere et nett som sikrer dpenhet og ngyaktighet, herunder bl.a:



4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

Sl

¢ forby enhver form for diskriminering av tjenesteleveranderer, netteiere eller
operatorer

e stille krav om dpent og veldefinert teknologisk og merkantilt grensesnitt for
tilgang

¢ dimetekomme enhver rimelig anmodning om & inngd eller endre avtale om
tilgang til nettet, om samtrafikk, samlokalisering eller annen utnyttelse av
infrastruktur. Vilkar for tilgang skal veere objektive og rimelige og ikke
diskriminerende, bygge pd saklige kriterier og vare offentlig tilgjengelige

e stille krav om at tilgang for sluttkunde skal skje pé objektive, transparente og ikke
diskriminerende vilkar.

Avtale om bruk knyttet til trekkerer eller andre fremforingsveier for
hoyhastighetskommunikasjon skal godkjennes av kommunen. Kommunen kan kreve at
avtalen skal tinglyses. Tilkoblingen til heyhastighetsnettet for den enkelte husstand skal
vare frivillig.

Det skal legges til rette for vannboren varme i alle nybygg for & muliggjere bruk av
alternative fornybare energikilder.

Ved prosjektering og utforing av byggverk skal det gjores livslopsvurdering der det stilles
krav til miljevennelig materialbruk, bruk av fornybar energi, energieffektive bygg.

Tiltak for sikring og vern av varig vegetasjon i grentkorridorer, i friomrader, lekeplasser
etc. skal fremga av utomhusplan. Stup og rasfarlige omradder ma sikres under
opparbeidelsen av omréadet. Sikringsplan og utomhusplan skal godkjennes av enhet for
plan og byggesak for arbeidene igangsettes.

Utfylling ut over tomtegrense mot friomrade/friluftsomrade er ikke tillatt uten etter
sarskilt avtale med kommunen. Utbygger er ansvarlig for opprydding i friomrade/
friluftsomrdde under anleggsperioden slik at byggerester, stein etc. ikke er til fare eller
sjenanse for boomradet.

For de anlegg som utbygger senere skal overfore til offentlig eie og vedlikehold kan
utbygger tilbys inngaelse av egen avtale om anleggsbidrag. Denne fremgar som vedlegg
xx til avtalen.

1 den utstrekning lov og forskrift om offentlig anskaffelse far anvendelse pa de tiltak
utbygger skal utfere ihht denne avtalen, skal utbygger anvende dette regelverket. Dersom
kommunen blir erstatningsansvarlig overfor andre for brudd pa anskaffelsesregelverket,
skal utbygger holde kommunen skadeslgs. Ved eventuell rettslig tvist eller klagesak for
ESA har utbygger rett og plikt til & bistd kommunen.

FRAMDRIFT OG UTBYGGINGSTAKT

(Det benyttes entydig frist for ferdigstillelse av samtlige anlegg da dette har sammenheng med
garantistillelsen. Derimot ma kommunen i praksis vise fleksibilitet dersom for eksempel
markedsutviklingen (redusert omsetning/salg) skulle tilsi at det er rimelig & kreve opprettholdelse av den
opprinnelige fristen overfor utbygger. Ny frist skal da reforhandles og korrigeres bade 1 avtale og garanti).

Lekearealer skal vare opparbeidet med sandlekeplass og huskestativ for forste bolig 1
tilherende omrédet tas i bruk — kfr. reguleringsbestemmelsene § 8.1.
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5.3,

5.4.

Tekniske anlegg (vel, gangvei, vann, avlep etc.) skal veere ferdig opparbeidet av utbygger
og godkjent av kommunen parallelt med utbygging av byggeomradene. Dog senest 1 lopet
av 2016

Utbygger skal utarbeide framdriftsplan som faelger avtalen som eget bilag. Av
framdriftsplanen skal det fremgd opparbeidelse av tekniske anlegg, opparbeidelse
friomrader, annonsering av tomter/boliger og nar tomene forventes byggeklare.

Utbyggingen skal gjennomferes pa en slik mate at det alltid er ledige eneboligtomter
(utsprengt tomt med vva og “rdbygg — ikke innredet) for salg til selvbyggere. Videre skal
det til enhver tid vare ferdige boliger for salg (sméhus, leiligheter m.m.)

Utbygger skal innrapportere 1 -gang per &r (innen 1/4) til kommunen i.h.h.t.
framdrifisplan. Endringene i framdrift skal godkjennes av kommunen.

6. DISPONERING AV TOMTER/BOLIGER

R

6.2.
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7.5%

Salgsmateriell med dekkende opplysninger om omradet og bebyggelsen utarbeides av
utbygger.

Utbygger plikter 4 inngé skriftlig avtale med kjepere av tomtene mht byggeplikt. Avtale
om byggeplikt skal forplikte kjoper til & besorge tomtene bebygd etter reguleringsplanens
forutsetning innen 3 ar etter at tomten er skjotet over til kjeper. Avtalen mellom utbygger
og kjeper skal inneha bestemmelser om at dersom tomten ikke bebygges innen 3 ér, og
det ikke foreligger s®rlige grunner, anses dette som et mislighold av kontrakt og
tomtesalg skal heves. Nar tomtesalg heves skal utbygger selge tomten til ny kjeper.
Bestemmelser om byggeplikt skal inntas i skjoteformularet

OKONOMISKE BETINGELSER
Utbygger har det gkonomiske ansvaret for gjennomferingen av avtalen.

Kommunen skal ha fortrinnsrett til 4 kjope 10% av boligene/tomtene bl.a. til
vanskeligstilte. Ervervet skal gjennomferes til markedspris.

Kommunen forplikter seg til & ta standpunkt til erverv snarest mulig og senest innen
salgstart for tomteomréadet (eneboligtomter) og for hvert leilighetsprosjekt.

Utbygger kjoper byggeomradene (BF1-BF7 og BK1-BK6) av kommunen. For tomtene i
byggeomradene betales:

e Byggeomrdde BF1 til BF7 - kr. 40 000,- pr. tomt

e Byggeomrdde BK1 til BK6 - kr. 25 000,- pr. bygningsenhet/leilighet
Kjopesummen forfaller til betaling etter hvert som tomtene/bygningsenhetene/
leilighetene selges. Dog slik at 50 % av tomtene i byggeomrédet i BF1 til BF7 skal vare
betalt senest innen 2016. Tilsvarende gjelder for bygningsenheter/leiligheter i
omradene BK1 til BK6. Arealet/tomtene overskjotes utbygger/tomtekjoper etter hvert
som kjepesummen betales til kommunen.
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7.4. Utbygger betaler bidrag til kommunen for grunn som i planen er avsatt og medgér til
veianlegg, tekniske anlegg, friomrader/lekeplasser, friluftsomrade og fellesanlegg.

Arealet
utgjer 32 320 m2. Bidraget er satt til kr. 10,- m2. Bidrag forfaller til betaling etter

folgende betalingsplan:
e 1/3 part nar det er solgt 10 tomter/bygningsenheter/leiligheter.
e 1/3 part ndr det er solgt ytterligere 10 tomter/bygningsenheter/leiligheter og
e 1/3 part nérdet i sum er solgt 40 tomter/bygningsenheter/leiligheter

7.5. Tilknytningsavgift for vann og kloakk betales etter de til enhver tid gjeldende kommunale
retningslinjer.

7.6. For & oppfylle kontraktsforpliktelser i reklamasjonstid stiller utbygger en sikkerhet som
skal utgjore 3% av anleggenes verdi for forhold som péaberopes det forste dret etter
overtakelsen, 2 % det andre dret og 1 % det tredje dret. Forpliktelsene innarbeides i
overtakelsesavtalen.

7.7. Kommunen og utbygger kan inngé avtale om anleggsbidrag dersom dette gir kommunen
momskompensasjon for investeringer eller kommunen kan fore inngdende merverdiavgift
pa kostnadene til fradrag. Kommunen og utbygger forplikter seg i sa fall til 4 inngd en
egen tilleggsavtale. Jfr vedlegg

7.8 Utbygger plikter 4 stille bankgaranti som sikkerhet for ferdigstillelse av anlegg (vei,
vann, avlep, lekeplasser, og andre nedvendige anlegg) i feltet i.h.h.t. de nevnte frister i
foreliggende avtale. Bankgaranti tilsvarende kr. 6 400 000,- skal fremlegges og
godkjennes av kommunen for arbeidene igangsettes.

(Belopets storrelse mé sees 1 sammenheng med omfanget av de tekniske anlegg - normalt tilstrebes et belop
tilsvarende 80 % av kostnadene pd det tidspunkt avtalen inngés. Bankgarantien vil pa et senere tidspunkt og i
samrad med kommunen aksepteres redusert ihht. ferdigstillelse).

8. OVERTAKELSE AV GRUNN OG ANLEGG

8.1. Grentstruktur, friluftsomrader, lekeomréder, offentlige trafikkomrader med unntak av
parkeringsareal (P1-P8), offentlig tekniske anlegg m.m. jfr. reguleringsplan blir 1
kommunens eie.

8.2. Dersom kommunen overtar tekniske anlegg som gér over eiendom som ikke skal overtas
av kommunen, skal utbygger sikre kommunen nedvendige rettigheter til ettersyn og
vedlikehold. Utbygger er ansvarlig for at erkleeringen blir tinglyst som heftelse pd
vedkommende eiendom, alt uten omkostninger for kommunen.

8.3. De anlegg som kommunen skal overta eiendomsrett til og foresta framtidig vedlikehold
av ma vere anlagt i.h.h.t. bestemmelsene i denne avtale. I tillegg mé Riser kommunes
VA-norm felges. Det gjores spesielt oppmerksom pé at alle vann- og spillvannsledninger
skal tetthetspraves etter NS 3550 og NS 3551. Proveresultatet skal tilfredsstille
tetthetskravene etter NS 3420. Vannledninger skal renses og desinfiseres med klor. Alle
spillvanns- og overvannsiedninger skal TV-kontrolleres.

8.4. Utbygger skal besgrge innmaling pa apen groft av alle vann-, kloakk- og



8.6.

8.7.

8.8.

89,

overvannsledninger (med bend, kummer og sluker etc) ferdig asfaltert vei, lysmaster,
kabelskap/trafo og jordkabler for veilys (led-lys), el-forsyning, telefon, kabel-TV,
fjernvarme og lignende, samt forestd innmdling av sikringsgjerder i terreng. Innmalingen
kan enten utferes av oppmélingsvesenet for utbyggers regning, eller av annen part som er
godkjent for slik innméling. Krav til innméling og dataleveranser skal folge gjeldene
standard for geografiske data (SOSI format med koding etter gjeldende SOSI- og FKB-
standard. Norm for plassering og beliggenhetskontroll av Kvalitetssikring av VA-
anlegg/utforelse). For veilysanlegg (led-lys) som skal overtas til kommunalt vedlikehold,
skal utbygger i tillegg til innméaling og besorge bestykning og nedvendig registrering i
NetBas.

. Nar de anlegg kommunen skal bli eier av og foreta framtidig vedlikehold av er ferdig

opparbeidet skal det holdes ferdigbefaring. Utbygger er forpliktet til umiddelbart etter
befaringen 4 foreta utbedring av eventuelle feil og mangler Dersom utbygger ikke
umiddelbart etter ferdigbefaringen utforer de plikter som folger av forste ledd, kan
kommunen beserge arbeidene utfort for utbyggers regning.

Forst nar eventuelle feil eller mangler er utbedret og anleggene er godkjent av
kommunen, og innmadling utfert og godkjent av kommunen, og utbyggers plikter etter pkt
8.3 er oppfylt, overtar kommunen anleggene til eiendom og framtidig vedlikehold.

Vedlikehold av de anlegg som kommunen skal overta ma beserges og bekostes av
utbygger inntil kommunen har overtatt anleggene i.h.h.t. pkt 8.5 foran.

Utbygger er ansvarlig for vedlikehold og sikkerhetskontroll av lekeutstyr som omfattes
av leketaysforskriftene (Forskrift om sikkerhet for lekeutstyr av 19.07.96) inntil
anleggene er overtatt av kommunen.

Lekeplass UL1 og UL2 vedlikeholdes av kommunen.

Parkeringsplasser (P1-P8) vedlikeholdes av beboerne i fellesskap gjennom

velforening etter at disse er godkjent av kommunen. De plikter som paligger beboerne i
denne forbindelse skal inntas i skjetene.

9. SERSKILTE BESTEMMELSER

ORl0
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9.3,

9.4.

Utbygger er ansvarlig for & opprette velforening. Velforeningen skal vaere etablert for
kommunen overtar de tekniske anlegg og ha medlemskap i Norges velforbund.
Velforeningen kan ha lekeplassutstyr som omfattes av lekeplassforskriften pa kommunale
lekeplasser. Velforeningen inngér da driftsavtale med kommunen om plassering og
vedlikehold av lekeplassutstyr.

Utbygger er ansvarlig for nedvendig prosjekt- og byggeledelse. Kommunens representant
skal holdes orientert om arbeidet.

Utbygger forplikter seg til at det 1 anbudsprosessene i utbyggingen stilles krav om at de
ansatte ikke skal ha darligere vilkar enn vilkédrene som er fastsatt i tariffavtale for

tilsvarende arbeid innenfor den aktuelle bransje.

Utbygger skal gjore alle kjopere kjent med utbyggingsavtalen og bilag til denne

PC



(herunder overtakelseskart) samt reguleringsplan med bestemmelser.

9.5. Utbygger kan ikke overfere sine rettigheter og plikter helt eller delvis til andre utbyggere
uten kommunens samtykke.

9.6. Kommunen skal godkjenne skjateformular m.t.p. sikring av rettigheter
(ledninger etc.) og byggeplikt.

9.7. Enhver tvist mellom partene i anledning denne avtalen avgjeres ved voldgift etter
voldgiftslovens bestemmelser. Den rettskrets utbyggingsomréadet ligger i vedtas som
verneting.

9.8. Denne avtale kan tinglyses som heftelse pa de eiendommer som inngar i
utbyggingsomradet. Den som krever tinglysing dekker omkostningene.

(Dersom utbygger krever tinglysing og avtaleomradet omfatter kommunal eiendom mé kjepesum for
grunneiendom veare innbetalt jfr. kommuneloven)

10. Bilag
Til utbyggingsavtalen ligger det ved folgende bilag;
e Reguleringsplan dat 06.09.11 og reguleringsbestemmelser dat. 07.09.11
e [Ledningskart som viser eksisterende kommunale vann og kloakk/overvannsledninger i

det regulerte omrade (mellom Kranveien og Linddalsveien.

11. Underskrifter

Riser, den 03.11.2011

For Riser kommune For utbygger

Utbygger
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