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Utbyggingsavtale 2005

«4. Veger og kommunaltekniske anlegg

Under forutsetning av at utbygger realiserer det aktuelle prosjektet plikter utbygger, etter pdlegg av kommunen i
medhold av plb. § 67:

d oppgradere Rudsteinveien samt prosjektere og opparbeide Nyborgveien frem til og med eget
utbyggingsomradet som vist i vedlegg, i hht kommunale normer.

Alle offentlige anlegg inkl. grunn skal etter at de er opparbeidet vederlagsfritt overdras til kommunen etter
kommunal godkjenning.

7.Refusjon
Utbygger fremmer for egen regning og risiko krav om refusjon etter plan- og bygningslovens regler.

Mulighet for evt. krav mot omliggende eiendommer hva gjelder akonomisk bidrag til opparbeidelse og vedlikehold
av veg og lekeomrdder, md sokes lases giennom de ordincere bestemmelsene om refusjon.»

Bebyggelsesplan 2005

«§ 1.5 Omradet kan ikke bebygges for Rudsteinveien er opprustet til regulert standard, Nyborgveien er anlagt med
tilharende kommunaltekniske anlegg og private adkomster er bygget i nadvendig utstrekning.

§ 1.6 Det forutsettes vedtak av utbyggingsavtale som sikrer gjennomfaringen av § 1.5 og intensjonene for denne
planen og reguleringsplan for Rudstein, stadfestet 29.08.94»

[Fra saksfremstillingen:]

«Omradet BD kan ikke bebygges far § 10 i reguleringsplanen for Rudstein vedtatt 29.08.94 er innfridd, dvs. at
Rudsteinveien m@ veere opprustet til regulert standard, og det mad veere anlagt ny samlevei (Nyborgveien) frem til
planomrddet.

Planen G ute til offentlig ettersyn i perioden 03.09.03 - 01.10.03. Det kom inn i alt 7 innspill til planforsiaget. De
omhandler i hovedtrekk forhold som gdr pd den planlogte bebyggelsens manehayde og utnyttelsesgrad samt
forhold i forbindelse med opprusting og etablering av veier i omrddet.»
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27.4.2006 Kostnadsoverslag, tiltakshaver sgker om disp.,

8.5.2006

2006-07

jf. pbl (1985) 88 52 og 54
Kommunen gir disp.
Arbeidet pabegynt og ferdigstilt

Kommunen har overtatt veianlegget

Erkleeringer om deltakelse i opparbeidelsen
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Opplegget videre
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Hovedreglene om refusjon, med fokus pa refusjons-
enheten, jf. pbl 8 18-4

Refusjonskravet
Saksbehandlingen - vedtak og klager

Refleksjoner




Hovedreglene om refusjon
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Refusjonsreglene - PBL

Refusjonsberettigede tiltak § 18-3, jf. § 18-1

Refusjonsenheten § 18-4

Utgifter som kan kreves refundert § 18-5

Refusjonspliktig areal 8 18-6

Fordelingsfaktorene § 18-7

Godkjenning av planer og forelepig beregning av refusjon § 18-8
Fastsetting av refusjon § 18-9

Forfall og renteplikt § 18-10
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Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 17

Utarbeiding av oversikt over refusjonspliktig areal 8 17-1
Kostnadsoverslag over refusjonsenheten § 17-2
Tekniske planer § 17-3
= Forslag til fordeling av utgifter § 17-4
Underretning av bergrte grunneiere og festere § 17-5
» Vedtak om forelepig beregning av refusjon § 17-6
Anledning til uttalelse til gitt pristilbud og tilleggsutligning 88 17-7 0g 17-8

* Renter&17-10

Gangen i refusjonssaken

1. Palegg om opparbeidelse etter 8 18-1 eller § 18-2.

2. Tiltakshaver utarbeider kostnadsanslag, tekniske planer og forslag til

refusjonsfordeling basert pa hvilke arealer som ma anses refusjonspliktige og

antatt utnytting.

3. Materialet oversendes bergrte grunneiere og rettighetshavere med tre ukers

uttalelsesfrist.

4. Kommentarene fra grunneiere og rettighetshavere sendes til tiltakshaver for

samordning og kommentarer.

5. Saken oversendes kommunen for avgjarelse.

6. Kommunens vedtak kan paklages av bade tiltakshaver og bererte grunneiere og

andre med rettslig interesse.
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Sammenhengende opparbeidelse
- strekning

+ Begrenset til det som maksimalt kan kreves opparbeidet

+ Ett og samme areal kan ikke bli refusjonspliktig til mer enn en
refusjonsenhet

« Ot.prp.nr.57(1985-1986)s. 28 > Ot.prp. nr. 45(2007-2008) s. 268
flg. (308 «Det foreslds ingen realitetsendringer.»)

§ 18-4. Refusjonsenheten

§ 18-4. Refusjonsenheten

Utgiftene som refererer seg til en strekning hvor en sammenhengende opparbeidelse, omlegging eller utvidelse av tiltak som
nevnti § 18-1 ferste ledd finner sted, skal samlet fordeles pa de arealer som ifolge § 18-6 er refusjonspliklig til enheten. Dersom
terrengforholdene eller skifte av strokets karakter langs strekningen eller andre sarlige omstendigheter tilsier det, kan kommunen
treffe vedtak om at fordelingen skal skje etter en annen enhet nar det finnes pakrevet for a hindre en kiarl urimelig fordeling av
utgiftene mellom de eiendommer som berares av tiltaket

For tiltak som nevnt i § 18-3 andre ledd ferste punktum er tiltaket slik det framgar av planen, en enhet
0 Tiltayd ved lov 8 mai 2009 nr 27
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Unntaket om oppdeling av refusjonsenheter:
Terrengforhold, skifte av strokets karakter langs strekningen
og andre saerlige omstendigheter - klart urimelig fordeling

Fritt eller lovbundet skjonn? - hva kan domstolene prove?

Rettskilder

« Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) side 269 og 308
» Ot.prp. nr. 57 (1985-1986) side 21 og 28

» NOU 1984:9 side 16 (pkt. 2.1.3.)

* Innjord (2010) side 494

* Pedersen m.fl. (2011) side 490

« Tyrén (4. utg.) side 232

* RG-1987-735:

5;1 965-loven, fgr innsnevring av unntaket - eks. «sveert kostbar delstrekning langs et boligstrak
lir en enhet.»)

* HR-2017-1125 gjelder verdigkningsbest. § 18-7, men se
(avsnittene 29 flg. - «...ei fordeling av verdiaukande kostnader.»)

» Forvaltningspraksis?
* Reelle hensyn?
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Sammensatte strekninger m.v.

< Sammensatte strekninger

* Som tjener flere formal

* RG-1990-638:

Etter § 47 kan bygningsradel treffe vediak om at fordelingen skal skje etter en annen enhelt ndr det finnes pakrevd for 2 hindre en
kiart unmelig fordeling av utgifiene mellom de eiendommer som berores av tiltaket. Bygningstadet har ikke funnet grunn til 4 benyite
seq av dette unntaket fra hovedregelen: Retten kan ikke se at del beror pd noen feil rettsanvendelse. 1 den forbindelse har en merke!
seq at heller ikke fylkesmannen mente at den vediatte refusjonsenhet ville fare til en kiart urimehq fordeling av utgiftene mellom dem
som biltaket omiattet

Urimelighetsvurderingen

Ot.prp. nr. 57 (1985-1986) side 28:
«Departementet har ...strammet til betingelsene»

Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) side 296
«.klart urimelig...»

Ma vurderes i forhold til de andre refusjonsdebitorene

«kan» = refusjonsdebitor har ikke noe rettskrav pa oppdeling.

11



Refusjonskravet
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Krav i mai 2012:
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Nytt krav i mai 2015:

VEDRORENDE SOLGARD UTVIKLING AS SITT REFUSJONSKRAY -
RUDSTEINVEIEN/NYBORGVEIEN

Innledning
Jeg viser til brev fra Nitiedal kommunen av 07. ()3 14 om opphcvmg av vedtnk om refusjon
etter plan- og bygningsloven § 18-8. Vi har nd gj Al erkleerings og

innarbeidet dette i saken, sami foretatt nocn wngc Justeringer ved bcfcgnngcn av de
enkelte boligene/byggene. Videre har Nittedal kommune foretatt oppmélmgsforretmng som
.G

har medfent enkelte justeringer i forhold til tidligere p
er pA ny blitt forelngt sakens dok og gitt anledning til ﬂ K dette.

Refusjonskravet pr, ciendom er som falger:

Eiendom Belop Prosent

Gnr. 10 bor. 4 kr 209.592.-. 1,568 %
Gnr, 10 bar. 13 kr 1.688.465,- 12,630 %
Gar. 10 bar. 15 kr  146.008.-. 1,092 %
Gnr. 10 br. 15 kr  201.973,- 1,511 %
Gnr. 10 bor. 16 kr  280.241,-. 2,096 %
Gnr. 10 baor. 16 kr 169.159,-. 1,265 %
Gnr. 10 bar. 53 ke 102,787,-. 0,769 %
Gnr. 10 bnr. 55 kr  196.432,-, 1,469 %
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Saksbehandlingen
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FORMANNSKAP

RADMANNEN

Sektor fer
STAB OG ST@TTE

5 A Seklon hi
OPPVERST OG MIL)@ 0G
UTDANNING SAMFUNNSUTVIKLING

SE 06
OMSORG

Kommuneloven - forvaltningsloven - offentleglova - Grunnloven § 49 annet ledd
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Saksbehandling (p.t.)

11.5.2015

17.6.2015

17.8.2015

14.3.2016

6.6.2016

2.3.2017

26.4.2017

Nytt refusjonskrav
Forelopig refusjonsvedtak § 18-8
Klager pd vedtaket

ng ug.Ja(t)tr.‘esre\;&détae!?etter § 18-8: opphever vedtaket av 17.6.2017 + oppdeling i to

Etter klage fastholder FSK sitt vedtak og klagesaken oversendes FMOA/klageinstans
FMOA opphever NKs vedtak (etter & ha bedt om begrunnelse for FSKs vedtak)

Klager ber SOMB om & behandle saken, veiledning ( vi venter...)

Radmannens vedtak 17.6.2015
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Klage pa vedtaket av 17.6.2015

Klagegrunner:
*+ Valg av enhet
* Verdigkning
* Erklzeringer
+ Kommunale lovnader

Den mest omfattende klagen

7. Kommunens saksbehandling

| denne saken har utbygger bygget ut 44 boliger med tilknytning til Nyborgveien. Den andel
utbygger belaster seg selv for (bnr. 13, 187 og 260) er kr. 4.160.478.

De resterende kr. 9.208.691 forsgkes belastet de 57 naboeiendommene som verken har
hatt nytte av eller verdistigning som falge av nyetableringen av Nyborgveien. Dette ber vaere
tankevekkende.

Storstedelen av kostnadene pa 13 mill. som tiltakshaver saker dekning for knytter seg til
Nyborgveien og tiltakshaver egne boligprosjekter her. Nyborgveien har ikke pa noe tidspunkt
vaart en forutsetning etter for utbygging av vare klienters eiendommer, jfr. plbl § 18-1. Fra
vére klienters stasted fremstar denne saken narmest som kommunalt sanksjonert svindel.
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FSK vedtak 14.3.2016

Formannskapet opphever radmannens refusjonsvedtak og
vedtar oppdeling av refusjonsenheten, i to enheter:

* Nyborgveien
* Rudsteinveien
Formannskapets vedtak paklages.

Etter klagesaksbehandling sendes saken til FMOA.

FMOA ber formannskapet begrunne dets vedtak.

Formannskapet mot rddmannen og Fylkesmannen:
Krangler om regningen for
«nye» Rudsteinveien

VYELOKE. (3 cm g 180 Sadumrie Jings Raatiintesdes) ing ivgee opge, Sy banw- o k]

Krohehyigtens v repi ikt for oyt vl i ok s ind § EORCNTE ST T b enb et preier £ orenle,
iy o Bale F ey s mmpyeers

I snart 1 &r lwrlde rundt dere Sodstesnveiint nples dol,  saken b syth. Mlitikeme av-

130 h@ Praslagrgeets Sod Buda e viele Bkt
Rudstod Jen . Mrma:uw-]-m IRET ‘hhal:mq‘mid:z::?

idateinveidn of Nyborg: [l T weaithn Ahilly retmre oy R
veien kranglet om Arkrn It sibies uile de qunidl  Gversidt  FyTimimannen  for
fordelingen av regningen 190 ng hy endelic 4
Jhopett sht. eaiiocier D S A Fytkesmannen kisger

u ny+ Nytoqyvesen Fare bobeoo Cy
bl daBavvid reds N Boen taslds
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FMOAs vedtak 2.3.2017

Fylkesmannen bemerker at det i denne saken er foretatt en saminenhengende opparbeidelse av
Rudsteinveien og Nyborgveien. Dette m4 i utgangspunktet anses som én refusjonsenhet, jf. pbl.
§ 18-4 forste punktum.

Formannskapet opphevet den forelopige beregningen av refusjon pd grunn av at refusjonsenheten
matte oppdeles. Sporsmalet er om vilkérene i § 18-4 forste ledd annet punktum er oppfylt.

FMOAs vedtak 2.3.2017

Fylkesmannen bemerker at veiopparbeidelsesplikten folger direkte av plan- og bygningsioven

§ 18-1. og at adgangen til & kreve refusjon gjelder uavhengig av planens rekkefolgekrav.
Bestemnelsen ma etter sin ordlyd oppfattes som en alininnelig rekkefolgebestenunelse som
stiller krav om at et bestemt infrastrukturtiltak skal veere pa plass fer utbygging av
utbyggingsomride tar til. Utover dette kan ikke Fylkesmannen se at bestemmelsen i seg selv kan
oppfattes & fastsette noe om fordeling av utgifter. Fylkesmannen kan for evrig ikke se at
reguleringsplanen legger opp til en atnen fordeling av opparbeidelseskostnadene enn det som
folger av plan- og bygningsloven. Etter Fylkesmannens syn utgjer ikke planbestenunelsene noen
«serlig omstendighet».
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FMOAs vedtak 2.3.2017

Formannskapet synes 4 knytte vurderingen til om det er nahulig i betrakte Rudsteinveien og
Nyborgveien som samme strekning. Fylkesmannen kan ikke se at dette er relevant for
vurderingen etter § 18-4. Det ma vaere en sammenheng mellom terrengforholdene eller endringen
av strokets karakter og den klart urimelige fordelingen man ensker 4 hindre.! Et eksempel kan
veere at terrengforholdene gjor at en del av strekningen blir szrlig kostbar & opparbeide.

Det fremgér ikke av formannskapets begnumelse hva den klart urimelige fordelingen er. eller
lvilke serlige omstendigheter denne urimelige fordelingen skyldes. Formannskapet skriver at det
herer til kommunens frie skjonn & avgjore om oppdeling av refusjonsenheten er «pakrevet». Det
folger av fvl. § 34 at Fylkesmannen skal legge vekt pa hensynet til det kommunale selvstyre ved
overprovingen av det fiie skjonn. Fylkesmannen ma imidlertid pase at saken har vaert gjenstand
for en forsvarlig behandling. I denne saken kan ikke Fylkesmannen se at vilkérene for oppdeling
av refusjonsenheten er oppfylt. Det foreligger ingen szrlige omstendigheter mv. som tilsier at
oppdeling av enheten er pakrevet for & hindre en klart urimelig fordeling av kosmadene.
Formannskapets vedrak om oppdeling av refusjonsenheten ma derfor oppheves.

FMOASs vedtak 2.3.2017

Formannskapet har uttalt at deres vedtak mé tolkes slik at oppsittemne langs Nyborgveien alene er
refusjonspliktige for opparbeidelseskosmadene langs Nyborgveien. Videre skal oppsitteme langs
Nyborgveien ogsd vare refusjonspliktige for opparbeidelseskostadene for Rudsteinveien.
Ettersom at Fylkesmannen har kommet til at vedtaket ma oppheves tér ikke dette betydning for
saken. Fylkesmannen finner likevel grunn til 4 komumentere formannskapets uttalelse.

Vi visere videre til Innjord som skriver at «ett og samme areal skal ikke bli refusjonspliktig til
mer enn én enhet»’. Det folger av dette at kommunen ikke kan vedta 4 dele opp refusjonsenheten

og samtidig bestenune at eiendonunene langs den ene enheten skal vare refusjonspliktige for
begge enhetene.

Slutning
Kommunens vedtak oppheves og sendes tilbake til fornyet behandling. Kommunen mé foreta en
ny behandling av klagene p4 vedtaket av 17. juni 2015 om forelopig beregning av refusjon.

Dersom klagene ikke tas til folge mé saken sendes til Fylkesmannen for endelig avgjorelse. Det
bes om at konununen prioriterer saken.
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Klager anmoder i brev 22.3.2017 om utsettelse av
klagebehandlingen i pavente av SOMB

Det anfares pa vegne av vare klienter at Fylkesmannen baserer vedtaket pa en uriktig
rettsanvendelse dersom det legges til grunn at arealplansituasjonen for de ulike eiendommer
ikke er relevant for hva som kan ilegges av refusjon etter plan- og bygningstoven. Reglene
om hva som kan kreves av refusjon er direkte relatert til hva som kan palegges i forhold til
gjeldende arealeplaner for 4 gjere en eiendom byggeklar. Det vises til fremstillingen
nedenfor.

Det anfares at Fylkesmannens konklusjon pa dette punkt er uriktig, og at kommunen kiart
hadde hjemmel for & foresta oppdeling i to refusjonsenheter.

ber vére klienter gis muligheten til 4 fa rettsanvendelsen/saksbehandlingen prevd ogsa av
Sivilombudsmannen. Dette lilsier at kommune avventer egen kiagesaksbehandling til de
sparsmal som er berart ovenfor er avgjort i et endelig forvaltningsvediak.

Refleksjoner
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En gyllen mulighet for
utbyggere
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