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Utgreiingsnotat -

Foreseielegheitsvedtak for bruk av utbyggingsavtalar i Alver kommune

1. Utbyggingsavtalar og avialefridom
Inngding av utbyggingsavtalar er frivilig for begge partar. Kommunen kan ikkje krevje at
utbyggarar/grunneigarar inngdr utbyggingsavtalar eller omvendt.

Det hender imidlertid at kommunar vedtek store og/eller komplekse arealplanar, som fordrar
eit spleiselag mellom utbyggjarar/grunneigarar for & kunne gjennomfegrast. Det kan ogsd
kanskje vere ngdvendig af kommunen tek eit overordna byggherreansvar for felles
infrastruktur for & kunne redlisere planen. Utbyggingsavtalar blir i desse tilfella eit verkemiddel
som gjer at utbyggarar kan f& redlisert sine byggeprosjekt i omrdde som elles ville vore for
komplisert eller for kostbare for utbyggarane & bygga ut dleine.

| slike tilfelle kan utbyggingsavtalar i realiteten vere den einaste maten utbyggarar kan
oppfylle rekkefglgjekrava sine pd, med mindre kommunen sjglv finansierer nye tiltak over
budsjettet til kommunen. | slike filfelle vil det vere riktig & seia at kommunen, giennom vedtak
av slike komplekse planar, er meir forplikta til & tilby utbyggingsavtalar til utbyggarane enn
elles.

Dette betyr likevel ikkje at kommunen er forplikta til & inngd avtalane. | avtaleforhandlingane
kan det som allfid i forhandlingar skje at partane ikkje kiem til semje.

2. Geogrdfisk avgrensing

Fereseielegheitsvedtak etter pbl. § 17-2 kan fattast for heile eller deler av kommunen, i eift
eller fleire vedtak. R&dmannen finn det mest formdistenleg at det i denne saka fattast eitt
overordna vedtak for heile Alver kommune. Kommunen er i utvikling, og det blir sett p& som
lite formdlstenleg & avgrensa det geografiske omrddet der slike avtalar kan inngd&ast.

R&dmannen opnar likevel for & seinare inngd spesifikke fareseielegheitsvedtak for
enkeltomréder, i tillegg til vedtaket som blir fremma i denne saka. Med det kan ein oppnd
sterre avklaring av kva som blir forventa av utbyggingsavtalar i eit ncerare avgrensa omréde,
dersom det skulle vere agnskeleg. Per dags dato ser likevel Rddmannen at det er tilstrekkeleg
med eif generelt fereseielegheitsvedtak for heile kommunen, med dei avgrensingane og
presiseringer som faelgjer av denne saka.

3. Sakleg avgrensing
3.1 Nar er det aktuelt med utbyggingsavtaler

Sidan utbyggingsavtalar er eif ledd i uteving av forvalitningsstyresmakt etter plan- og
bygningslova, blir det knytt sakshandsamingskrav til avtaleinngdinga. Sakshandsamingskrava
tek vare p& aktuelle tredjemannsinteresser og allmenne omsyn.

Sakshansamningsprosessen for utbyggingsavtalar er pd mange matar lik sakshandsaminga til
planprosessar, jfr. pbl. § 17-4. Oppstart av utbyggingsavtaleforhandlingar skal kunngjerast,
avtaleforslaget skal leggast ut til offentleg ettersyn med 30 dagars frist for merknader, og
inngdtt utbyggingsavtale skal kunngjerast. Framforhandla utbyggingsavtalar kan likevel ikkje
klagast pd, jfr. pbl. § 17-5. Sakshandsamingsreglane gjeld dg dersom det seinare blir behov
for & endra inngatt avtale.

Denne relativt omstendelege prosessen for inngding og endring av utbyggingsavtalar, gjer at
kommunen md vere bevisst pd ndr den gnsker & inngd utbyggingsavtalar. Viss ein sender
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avtalar giennom denne sakshandsamingsprosessen utan at det er krav om det, ferer det til
ungdvendig ressursbruk bdde for utbyggarar/grunneigarar, og for kommuneadministrasjon
og politikarar. Det er ikkje alle «avtalar om utbygging» som er «utbyggingsavtalem etter plan-
og bygningslova, og da treng dei heller ikkje falge sakshandsamingsreglane i pbl. kapittel 17.

Det er scerskilt ved realisering av store komplekse planomrdde med fleire
utbyggarar/grunneigarar, at det er formdlstenleg & inngd utbyggingsavtalar etter plan- og
bygningslova kapittel 17. Der det er fleire aktgrar som har dei same rekkefalgjekrava, kan
kommunen ved inngding av utbyggingsavtalar bidra til koordinering av oppfylling av
rekkefglgjekrava, med utrekning av anleggsbidrag og spleiselag mellom utbyggarane.
Kosthadene kan dé fordelast over flest mogleg byggeprosjekt over tid, og ein kan i starst
mogleg grad seka & unngd «gratispassasjeran.

| omrade der det er f& utbyggarar/grunneigare som har mindre kompliserte rekkefalgjekrav,
og der dei sjglv kan utfgra desse, er det generelt sett ikkje behov for & inngd
utbyggingsavtalar. | slike saker kan utbyggarar bygga tiltaka sjelv, og dokumentera dette ved
den kommunale behandlinga av byggesaka. Dette blir kombinert med ei teknisk
godkjenning, som viser atf utfgringa er i samsvar med kommunale normer og krav.

3.2 Om "nedvendighetn og «forholdsmessighet og prinsipp for kostnadsfordeling

3.2.1 Negdvendighet og forholdsmessighet

Plan- og bygningslova § 17-3 inneheld feringar for kva ein kan avtala at utbyggjarar skal yte i
utbyggingsavtalar. | § 17-3, 3. ledd som omhandlar «innhaldet i avtaleny, stér det fglgjande:

«Avtalen kan ogsd gd ut pd at grunneier eller utbyggar skal besarge eller helt eller delvis
bekoste tiltak som er ngdvendige for giennomfaringen av planvedtak. Slike tiltak md st& i
rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til giennomfaringen av
planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til
tiltaket, m& std i forhold til den belastning den aktuelle utbygging pafarer kommuneny (var
understreking).

Dette blir omtalt som krava til «cnedvendighet) og «forholdsmessighety.

For & vere nadvendig for giennomfering av planvedtak, md det aktuelle tiltaket ha sakleg
samanhang med gjennomferinga av planen. Forarbeida seier blant anna at «Utbyggingen
ma veere den direkte foranledningen til behovet for ytelsen, slik at det er en relevant og ncer
sammenheng mellom ytelsen og planens innhold. Ytelsen ma tiene interessene i
utbyggingsomrddet ... eller avhjelpe skadevirkninger eller ulemper av den konkrete
utbyggingen.

At tiltaket skal tiene interessene i utbyggingsomrdadet, innebcerer ikke at tiltaket skal vaere
eksklusivt til nytte for utbyggingsomrddet. Det avtalte tiltaket md& imidlertid fylle et behov i
omrdadet, bdde ndr det gjelder art og tilgiengelighet. For den ncermere forstdelsen av
nadvendig, saklig sammenheng og tjene interessene vises til NOU 2003:24 s. 171. Ogsd tiltak
som ikke tiener interessene i utbyggingsomrddet kan anses "n@dvendig" hvis de i stedet
avhjelper skadevirkninger eller ulemper av den konkrete utbyggingeny, jfr. forarbeidene
(Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 66).

Forholdsmessighetskravet gérikort ut p& at byrda som rekkefeglgjekrava til ein utbyggar samla
sett utgjer, skonomisk ma std i forhold til det aktuelle byggeprosjektet, belastninga det
pafgrer omgivnadene, og behova for infrastruktur som det utlayser. Kravet kan ofte sjdast
som ei skignnsmessig avgrensing for kor mykje kommunen kan krevje i ein utbyggingsavtale.
Kravet gjeld bade fordeling av kosthadene mellom utbyggarane og fordeling mellom
utbyggarane og det offentlege.
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Det er tiltak som bdde er «nadvendigen og «forholdsmessigey ein kan inngd utbyggingsavtale
om.

| dei fleste situasjonar vil tiltak som er ngdvendige for det interne behovet til planomradet og
vere forholdsmessige. Men det kan tenkast situasjonar der det ikkje kan inngdast
utbyggingsavtalar innanfor ramma om forholdsmessigheit, sjglv om tiltaka er sett pd& som
nadvendige. Planen er dd altsd ikkje giennomfarbar med mindre kommunen (eller
fylkeskommunen ved fylkeskommunale filtak, og stat ved statlige tiltak) finn rom for & lgyve
ein tilstrekkeleg del av kostnadene. | avtaleforhandlingane mé det d& avklarast kor stor del
som kan knytast til utbyggingsomrddet, og korleis den offentlege delen skal finansierast.

3.2.2 Ncerare om kostnadsoverslag og kostnadsfordeling

Ein ber utarbeide kostnadoverslag allereie i planprosessane. Allereie her bar ein gjere
vurderingar av ngdvendighet og forholdsmessighet efter pbl. § 17-3, 3. ledd, og vurdere om
ein vil legge opp til bruk av utbyggingsavtalar innanfor planomradet eller ikkje. Ser ein i
denne vurderinga at ein har formulert rekkefglgetiltak som er & vurdere som ungdvendige
eller uforholdsmessige, ber tiltaka anten utgd, eller ein mda sjé til at det finns annan
finansiering, for eksempel kommunal, fylkeskommunal eller statleg finansiering.

Kosthadsoverslag ber uansett lagast fer ein inngdr utbyggingsavtalar. Slik sikrar ein at
utbyggjarane sine bidrag giennom utbyggingsavtale er konkret og godt kalkulert.

Elles er det eit godt prinsipp at mindre tiltak, som i liten grad p&verkar omgjevhadene betalar
mindre enn store tiltak. Ein m&te & sjd til denne typen forholdsmessigheit pd, er at utbyggarar
betaler ein kronesum pr kvadratmeter BRA dei bygger ut. P& den maten serger ein for at
sterre prosjekt md bidra meir til offentleg infrastruktur enn eit mindre prosjekt.

3.3 Formulering av rekkefglgebestemmelser

Der kommunen gnsker & opne for inngding av utbyggingsavtalar, m& ein nytte formuleringa
om at dei akfuelle rekkefalgetiltak skal vere «opparbeidd eller sikra opparbeiddy, fer
rammelgyve, igangsettingsleyve e.l (det tidspunktet ein i den akfuelle planen ser mest
gunstig)y. Inngding av utbyggingsavtalar er ein mate & «sikre opparbeidingy pa.

3.4 Hovudprinsipp for opparbeiding og byggherreansvar

| starre og komplekse planomrdde vil det vere ngdvendig at kommunen tek eit overordna
byggherreansvar for at planen skal veere giennomferbar. Omrddeplan for Knarvik er dgme
pad eit slikt planomréde. Ved & vere byggherre i slike planomrade styrker kommunen si
gjennomfgringskraft, kommunen kan samla opp pengar og prioritere bygging av dei
viktigaste tiltaka farst. Slik far ein til ei meir heilskapleg utbygging.

Utbyggarar kan i desse filfella likevel bygge enkelte filtak som ei realyting, dersom det er
semje mellom utbyggar og kommunen om dette. Det kan til demes vere formdistenleg at
utbyggjar bygger fortau inntfil sitt byggeprosjekt. Om og i tilfelle kva realytingar utbyggar skal
yta, blir avgjort etter ei konkret vurdering i den enkelte utbyggingsavtaleforhandling.

| enklare planomrade, gjerne av mindre storleik, med foerre utbyggarar, og med mindre
kompliserte infrastrukturtiltak, vil det ikkje vere behov for at kommunen tek ei overordna og
koordinerande rolle. | desse filfella er det stort sett ei god Igysing at private utbyggarar er
byggherre for rekkefglgjetiltaka som gjeld offentleg infrastruktur.

3.5 Om a stille sikkerheit

Ved inngding av utbyggingsavtalar m& kommunen vere sikker p& at utbyggjar oppfyller sine
plikter etter avtalen. Dette ma til for at kommunen ikkje skal ta ein for stor gkonomisk risiko ved
inngding utbyggingsavtalar. Sparsmdlet er korleis kommunen kan oppnd denne sikkerheita.
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| denne vurderinga er det viktig & skilie mellom om det gjeld sikkerheit for at utbyggjar betalar
eif kontantbidrag, eller om det gjeld sikkerheit for at utbyggjar byggjer heile eller delar av eit
infrastruktfurtiltak (det vii utbyggingsavtalar kallar for ei realyting, f.eks. bygging av en veg).

Nar det gjeld kontantbidrag, vil Alver kormmune halde tilbake igangsettingslayvet for
utbyggjar sitt byggeprosjekt fram til den avtalte summen er kome inn p& kommunens konto.
NAr ein gjer dette, trenger kommunen ikkje meir sikkerheit for at utbyggjar betaler det avtalte
kontantbidrag. Kommunen krev altsé ikkje sikkerheit for kontantbidrag i utbyggingsavtalane.

Utbyggjar bygger s& godt som alltid realytingar etter at dei har fatt igangsettingslayvet for sitt
byggeprosjekt. Utbyggjar bygger f.eks. fortau innfil bygget efter at det er kommet opp. Hvis
ikkje vert fortauet aydelagt i byggefasen.

| desse tilfella er det ikkje aktuelt for kommunen & halde tilbake igangsettingslayvet for
utbyggijar sitt byggeprosjekt (f.eks for et nceringsbygg), d& dei allereie har fatt dette ndér dei
gdr i gang med bygging av realytingane. Kommunen vil difor kreve on-demand
bankgaranti/pdkravsgaranti for utbyggijar sine realytingar i utbyggingsavtalar. Dette gjev
kommunen god sikkerheit for at realytingane (som jo er offentleg kommunal infrastruktur) vert
realisert pd ein god mate.

3.6 Forskottering

Ved nokre have kan ein arealplan verte realisert raskare eller betre ved at kommunen legg ut
for heile/delar av kosthaden til eit infrastrukturtiltak, far ein har fatt inn tilstrekkeleg med
pengar giennom utbyggingsavtalar. Til degmes kan det vere at hagda pd ein eksisterande
veg mda endrast nér et bygg inntil veien skal redliseres i trdd med ny arealplan. Om ein ikkje
finn nok penger til & endre veghegda pd det aktuelle tidspunktet, kan ikkje det nye bygget
realiserast. Anten ma ein dd vente til ein har fatt inn tilstrekkeleg med pengar giennom
utbyggingsavtalar, noko som kan ta fleire ér, eller kommunen kan forskuttere utgiftene
mellombels, slik at vegen kan byggast i irdd med arealplanen. D& kan ogsd det nye bygget
bli realisert.

Det er vanskeleg ut frd denne saka & seie at kommunen alltid er positiv til forskottering,
ettersom det finns s& mange ulike typar saker og problemstillinger som kan oppstd i framtida.
Forskottering kan ogsd vaere avhengig av kva tiltaket kostar og kommunegkonomien pd det
aktuelle tidspunktet. Kommunen er imidlertid open for & bruke dette verkemiddelet og vil
gjere ei konkret vurdering frd sak til sak der sparsmdlet reiser seg.

Ein feresetnad er likevel at ein pd ferehand har inngdatt utbyggingsavtalar for summen som
kommunen forskotterar. Dersom kommunen ikkje har inngatt avtalar pé farehand, vil det vere
ein stor risiko for at kormmunen ikkje far pengane tilbake for det aktuelle infrastrukturtiltaket.

Arsaka til dette er som falger: Utbyggingsavtaler md ofte voere inngatt far det vert gjeve
rammelgyve for byggeprosjektet (avhengig av formuleringa p& det aktuelle
rekkjefelgjekravet), og utbyggjar gjev i utbyggingsavtala ein gkonomisk garanti for
avtalesummen (bankgaranti, pant e, jfr. pkt. 3.5). Utbyggijar sitt kontantbidrag/yting i
utbyggingsavtalen forfell stort sett til betaling ei god stund seinare; ved ssknad om midlertidig
brukslzyve eller ferdigattest for byggeprosjektet (ogsé& avhengig av formuleringa pd
rekkjefelgjekravet). Det vil seie at det kan g& opptil nokre ér frd utbyggingsavtalen er inngdatt,
og fram til kormmunen fér avtalesummen inn pd konto. Det er i denne mellomfasen at det er
aktuelt for kommunen & forskottere; d& med |dg gkonomisk risiko.

3.7 Kort om samanhengen med mva-avtaler

Det hender at utbyggarar vil inngd utbyggingsavtalar berre for & oppnd momsfritak ved
bygging av offentlege infrastrukturtiltak. Dette skjer i tilfelle ved at kommunen gjennom
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utbyggingsavtalen patar seg byggherreansvaret, dd kommunen som byggherre ikkje blir
belasta med moms. Utbyggar sift anleggsbidrag i utbyggingsavtalen blir i slike tilfelle eks mva.

Det er primcert to avtalemodellar som kan brukast for at utbyggar skal oppnd
momsinnsparing; justeringsavtalar og anleggsbidragsavtalar (Valdres-modellen).

Det er stor forskjell p& desse to modellane. Justeringsavtalar er reine momsavtalar som felgjer
meirverdiavgiftregelverket. Anleggsbidragsavtalar (Valdres-modellen) er kort fortalt ein
variant av utbyggingsavtalar, som mellom anna ma fglgja feresegnene i pbl. kap. 17 om
utbyggingsavtalar.

Alver kommune sin bruk av momsavtalar blir gjort ncerare greie for i eiga sak. Kort fortalt legg
saka opp til bruk av justeringsmodellen.

Kommunen fareset at inngding av momsavtalar skjer i samsvar med det til ei kvar tid
gjeldande regelverk, og i samsvar med kommunens til ei kvar fid gjeldande vedtak om slike
avtalar.

3.8 Ncerare om anleggsbidragsavtalar (Valdres-modellen)

Anleggsbidragsavtalar etter Valdres-modellen er ein komplisert utbyggingsavtalevariant som
krev mykje ressursar av kommunen innanfor fleire ulike regelverk.

Modellen legg til grunn at utbyggjar patar seg & utfere det meste av den praktiske delen av
byggherreansvaret pd vegne av kommunen. Kommunen er likevel formell byggherre, noko
som tyder at kommunen blant anna er ansvarleg for af regelverket for offentlege
anskaffingar vert falgd. Kommunen er ogs& byggherre etter forskrift om sikkerheit, helse og
arbeidsmilig pd& bygge- og anleggsplassar (Byggherreforskrifta). Sidan det er kommunen som
er avtalepart med entreprenar, tek kommunen pd seg ein prosessrisiko ved at kommunen mé
involverast i eventuelle tvistar om feil ved utfering o.l.

Sjelv om utbyggijar utferer mykje av det praktiske arbeidet i disse avtalane, krev
anleggsbidragsavtalar ein heil del innsats frd kommunen sidan kommunen ma utgve si
formelle og reelle byggherrerolle. | tillegg ligg det i avialane ein relativt stor risiko for
kommunen, knytt til alle elementa og fagomrdda i avtalane og til faktisk giennomfaring av
de fysiske tiltaka.

Kommunen har noko erfaring med bruk av denne avtalemodellen. Erfaringane sier at dette
er ein ressurskrevande modell & fglgje opp. Kommunen vil difor etter ncerare vurdering ikkje
tilby denne avtalemodellen til utbyggjarar.

4. Innarbeiding av vedtak i kommuneplanen sin arealdel

Fereseielegheitsvedtaket blirinnarbeidd i kommmuneplanen sin arealdel ved neste rullering av
kommuneplanen.

5. Delegering av fullmakt til & inngé utbyggingsavtalar

Det blir tilrddd at rddmannen fér fullmakt til & inngd utbyggingsavtalar. Dette vil redusere
saksbehandlingstida og ressursbruken for inngding av utbyggingsavtalar i kommunen, og
utbyggarar kan ofte komma raskare i gang med sine byggeprosjekt.



