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Vedr varsel om refusjonskrav - opparbeidelse av infrastruktur - Stangeland
deres saksnr. 17/2379-5

Vi viser til Karmey kommune (Tiltakshaver) sitt varsel om refusjonskrav datert 22.07.2019,
samt etterfolgende korrespondanse mellom partene, og endret/nytt refusjonsvarsel av 16.0819.
Vi kommenterte kort saken i vart brev av 30.08.19.

Karmey kommune er Tiltakshaver, og har fremmet refusjonskrav iht. PBL kap 18 mot
HIJR/BSG som eier/hjemmelshaver av gnt/bnr 64/3 og 64/8.

Vi vil innledningsvis vise til de merknader som er innsendt av HIR/BSG tidligere.

Vir prinsipale pastand er:

- Det foreligger ikke noe rettslig grunnlag for et slikt refusjonskrav mot Gnr. 64 bnr. 3
& Gnr. 64 bnr 8.

- Gnr. 64 Bnr. 3 & Gnr. 64 Bnr 8 er i kommuneplanens arealdel avsatt til bolig, men er
uregulert.

- HJR & BSG har ikke noen umiddelbare planer for omrddet, og skal altsd ikke regulere
eller byggemodne sin eiendom i neer fremtid. I et krevende boligmarked er det viktig a
gjore grundige analyser pa hva som kommer til a bli etterspurt framover, bade
vedrorende utforming, boligformer og tekniske losninger/krav. HIR/BSG som
grunneier, er av den oppfatning at det ikke kan kreves refusjon for veg og VA-anlegg
av HIR/BSG for de tiltakene Karmay kommune ma gjennomfore som folger av sitt
store skoleprosjekt.

- HJR/BSG sin pastand er videre at for a kunne kreve refusjon er det et vilkar at arealet
pa var eiendom blir byggeklart, noe det ikke blir. HIR/BSG har ikke veert delaktig i
losningene som foreligger. Disse losningene er valgt og reguleringen foretatt pga
byggingen av skolen og ikke for d ivareta felles interesser for d optimalisere losninger
for begge parter. Vi har, pa mange mater, stdtt pa sidelinjen i dette arbeidet.
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- SAK §17-1 — HIR/BSG kan ikke se at kommunen har begrunnet detaljert nok hvorfor
vdre eiendommer anses d veere refusjonspliktig.

Subsidicer pdstar vi:

- Prisnivaet pa flere av postene i oppsettet mottatt 22.07.19 er ikke konkurransedyktige.
Gatelys fra Haugaland Kraft kan for eksempel, erfaringsmessig,lligge opptil 50%
dyrere enn "private" aktorer kan levere for. Det er ogsa grunn til d tro at flere av
postene har for hoye priser. Slik HIR/BSG forstar det har Kruse Smith blitt valgt som
samarbeidspartner for skoleprosjektet via en samspillprosess-/kontrakt. Vi ber da om
innsyn i dokumentasjon av bade selve konkurransen og resultat for grunnentreprise
delen som vi forstar fra vedlegg at Birkeland Maskin har blitt tildelt.

- HJR/BSG kan heller ikke se at det skulle veere nodvendig at en slik jobb trenger d veere
utfort som en underentreprise til Kruse Smith som tar 11% pdslag, noe som utgjor
hele kr. 1 600 000,- i unodvendig mer kostnad.

- Det opplyses at overvannshandtering som er knyttet til pristilbud, gjelder utelukkende
veianlegget dvs. ikke OV fra utbygging av Gnr. 64 bnr. 3 & Gnr. 64 bnr 8 .Hvordan
kan da Karmey kommune pastar at Gnr. 64 bnr. 3 & Gnr. 64 bnr 8 oppnar nodvendig
infrastruktur etter §18-1 og §18-2?

- SAK §17-3. Etter var forstaelse skal det foreligger en godkjent tekniskplan som
grunnlag for et refusjonskrav — vi kan ikke se at vi har mottatt dette.

- Det kommer ikke frem av varselet om dimensjonen pa ledninger som er omfattet av
refusjonskravet. Det er heller ikke klargjort hvorvidt disse er ihh til maks storrelse
som kan omfattes av et pdlegg under pbl §18-1.

- SAK §17-2. Sa sant disse ikke betjener alle refusjons berettige eiendommer skal det
utarbeides separat kostnadsoverslag for vei-, vannforsynings- og avlopsanlegg. Uten
innsikt i en tekniskplan er det ikke mulig a vurdere om dette kravet er innfridd.

- SAK §17-4 krever at fordeling av kostnader skal vise enhetspris/m2 grunnareal og m2
bruksareal (BRA). Varselet viser en fordeling av kostnader basert pa BYA. Det er
usikkert hvilke konsekvenser dette kan ha for en eventuell fordelingsnokkel.

- Det er normalt a sammenligne "epler og epler". Skole tomt Gnr 64 Bnr. 211 er pa
brutto 67 277m2, men den regulerte delen utgjor kun netto 46 000m2. Av dette er den
«rodey delen netto netto 38 300m2. Kommunen har lagt til grunn i fordeling av
kostnader netto netto delen av "Skoletomten". Kommunen har altsa holdt utenfor alt
av «innvendige» veier/parkering/grontomrdder efc.

- For Gnr. 64 bnr. 3 & Gnr. 64 bnr 8, har kommunen lagt til grunn i fordelingen 100%
av bruttoareal, 36 105m2. Dvs. uten fratrekk for lekeplasser, veistruktur, friareal,
gangstier, ledningstrase etc. som madtte komme etter en framtidig
reguleringsprosess.HJR/BSG pastar at beregningsgrunnlag for en eventuell fordeling
er basert pa feil arealgrunnlag.

En kort kommentar til HIR/BSG’s anfersler ovenfor er at gnr 64, bnr 8, bare delvis er avsatt
til bolig, den sterste delen av bnr 8 er avsatt til offentlig tjenesteyting.

Merknader til det formelle

Tiltakshaver varslet krav om refusjon 1 brev av 22.07.19. Til varselet var det vedlagt et
budsjett, samt pristilbud fra Birkeland og Haugaland Kraft, samt kartutskrift og
reguleringsplankart.
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I HIR/BSG sine merknader gitt 12.08.19, fremgar det at foruten de konkrete anfersler, at det
oversendte materialet ikke gir mulighet for HIR/BSG til a vurdere varselet, da det ikke
inneholdt tilstrekkelig informasjon.

Tiltakshaver utarbeidet nytt lovpalagt varsel 16.08.19, hvor det var satt opp nytt
kostnadsoppsett og fordeling basert pa korrigerte arealer. Det er i tillegg i perioden 12-
16.08.19 sendt en rekke e-poster fra Tiltakshaver til HIR/BSG med detaljer.

Slik saken fremstar fro HIR/BSG er det fortsatt ikke beskrevet godt nok hvilke elementer i
byggingen av infrastrukturen, tiltakshaver mener HIR/BSG evt. skal betale refusjon for.
Videre er kostandene ikke godt not belyst. Det er slik vi ser det satt opp et grovkornet,
kostnadsoverslag.

Det er ogsa uklart for HIR/BSG hvordan fordelingen av kostnadene er vurdert.

Slik vi ser det er varslene om refusjon og de framlagte opplysninger, bade uoversiktlige og
uforklarte, slik at det for HIR/BSG er vanskelig a forholde seg til dem.

Vi savner saledes et godt og oversiktlig oppsett over hvordan Tiltakshaver har vurdert de
forskjellige elementene i PBB, og mener saledes at varslingene i forliggende sak ikke
tilfredsstiller PBL og SAK sine krav.

Materielle merknader:

Refusjonsenheten PBL § 18-4:

Det er uklart for HJR/BSG hva som regnes som refusjonsenheten, og mener dette langt bedre
burde veert beskrevet av Tiltakshaver. Vi mener dette er viktig da det er et tiltak som er
foranlediget av at det skal bygges en stor offentlig skole, med en dimensjonering av tiltak som
trolig overstiger det HIR/BGS ville blitt palagt etter PBL § 18-1, dersom de hadde forsekt
regulere sin tomt.

For HIR/BSG anfoeres det derfor at «strokets karakter langs strekningen, eller andre serlige
omstendigheter» i § 18-4 ma medfere at Karmey kommune som forvaltningsorgan ma treffe
vedtak om en annen fordeling enn den som synes a veere lagt til grunn av Tiltakshaver. Det
synes klart urimelig at kostnadene skal fordeles iht. areal, dersom det faktum at Tiltakshaver
skal bygge skole, medferer at dimensjonering med pafelgende ekstrakostnadene blir palagt
dem.

Slik vi ser det ville et refusjonskrav som bare gjelder infrastrukturen langs deres tomt vere
det naturlige. Slik vi forstar det varslede refusjonskravet, vil det gjelde bade strekningen fra
krysset Lyngvegen /Barastamvegen og langs hele skoleomradet, med parkering og
pa/avstigningsomrade, samt selve Barastamvegen, disse strekningene er totalt uten verdi for
HJR/BSG som far innkjersel/avkjersel til sin tomt nesten nede ved FV 511.

Kravet om oppdeling av refusjonsenheten, underbygges av at refusjonskravet er bestemt av
behovet for og beslutningen om a bygge en stor skole, med ekstraordinare krav til vei og VA.
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Kostnader PBL § 18-5:

Det anfores at de eventuelt refusjonspliktige ikke kan palegges a dekke kostnader som
utelukkende gjelder deler av anlegget som skal tjene skolen. Det er bare mottatt et grovt
kostnadsoverslag som i liten grad muliggjer kontroll fra HIR/BSG. Pa samme mate synes
kostnadene a veere ungdvendig heye, ved at dimensjonering og bestilt kvalitet gar utover det
som er palagt og i alle fall utover det HIR/BSG ville blitt palagt etter § 18-1, dersom de selv
ville regulert sitt omrade.

Som HJR/BSG har anfert tidligere synes kostnadene a vaere sveert preget av at Tiltakshaver
skal bygge en stor skole, med lgsninger for infrastruktur som langt overstiger det
naboeiendommene ville bli palagt i normaltilfeller. For HIR som ervervet arealene i 2008 (og
senere BSG) har de ikke hatt konkrete planer for omradet. Skolen kom inn i
kommunedelplanen 1 2016, og var ikke forutsigbart for HIR/BSG.

Refusjonspliktig areal PBL § 18-6

Det folger av bestemmelsen at refusjon kan belastes ubebygd areal som blir byggeklart. Vi
har i vare forelopige merknader anfort at i alle fall ogsa gnr. 64, bnr 247 vil matte anses a bli
byggeklart. Vi stilte ogsa spersmal ved om gnr. 63, bnr 246 var refusjonspliktig. Dette pa
bakgrunn av at Tiltakshaver i varselet hadde inkludert HIR/BSG sin eiendom gnr 64 gnr 3,
ogsa den delen som ligger i omradet BF2 i reguleringsplanen.

Vi oppfatter det na slik, etter & ha gjennomgatt oversiktskart og beskrivelse fra Asplan Viak,
at Refusjonsenheten, synes a stanse rett etter krysset hvor Barastamvegen deler seg. Det
skulle trolig indikere at hverken 63/246 eller del av gnr 64/3 skal inkluderes.

I kommuneplan/kommunedelplan 2019 er en vesentlig del av gnr 64 bnr 8 avsatt til offentlig
tjenesteyting. Denne er saledes planvurdert til offentlig tjenesteyting, og ikke
boligbebyggelse, noe som ma medfere at den ikke trekkes inn som refusjonspliktig.

Vi krever en forklaring pa hvorfor bare HIR/BSG sine tomter er tatt med som refusjonspliktig
areal. Videre at det redegjores for hvordan HIR/BSG sine arealer er beregnet.

Fordelingsfaktorene PBL 18-7

Tiltakshaver har 1 korrespondansene anfort at HIR/BSG’s areal er sentrumsnert, kan
bebygges med 4-8 boenheter per dekar, med en utnyttelsesgrad pa inntil 60%. Dette skal vere
«uttrykt» fra reguleringsavdelingen 1 kommunen.

Dette er vi sterkt kritisk til. Iht. regional plan for areal og transport er dette omradet ikke a
anse som sentrumsnztt. [ht. denne planen er da kravet ikke mer enn 2,5 boenheter per dekar.
Vi har tidligere anfort at arealet ligger i et omrade hvor eksisterende bebyggelse i all hovedsak
er eneboliger, og det har formodningen mot seg at det vil bli gitt anledning til & bygge
lavblokker pa arealet, noe som vil vaere en forutsetning for a kunne fa en utnyttelse i neerheten
av det Tiltakshaver har forutsatt.

Et moment i1 den forbindelse er jo at den foreliggende reguleringsplanen ID 3035, som
inkluderer deler av HIR/BSG’s arealer, angir at det kun kan bygges frittliggende eneboliger,
med begrensinger i gesimshogyde og heyeste punkt, krav til parkering og snuplass pa egen
grunn mv. Bebygd areal skal ikke overstige 40%. I tillegg kan en se at det arealet pa gnr 64,
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bnr 8 som ligger 1 trekanten mellom Austre Karmegyveg, Lyngvegen og den nye veien
kommunen ma anlegge til gnr/bnr 64/429, 64/14310g 64/564, vil medfere at utnyttelsen av
dette arealet vil bli svaert begrenset, med tanke pa utforming, vei, byggegrenser og naboer.

Hertil kommer at det ma forutsettes at en regulering av arealet vil forutsette at det bade ma
etableres friomrader, lekeomrader, samt at en ikke uvesentlig del av arealet vil medga til
veistruktur, med mulig ringvei, gangveier, ledningstraseer mv.

Nar det gjelder Tiltakshavers eget areal som omfattes av reguleringsplanen er dette pa ca 74
dekar, hvor det er trukket ut friomrade i fordelingen. Det er saledes en apenbar forskjell i
metoden for a beregne tiltakshavers areal og HIR/BSG’s areal, som anses a ga i Tiltakshavers
faver. Dette bade ved at totalareal av Tiltakshavers tomt ikke hensyntas, og ved at det foreslas
en urealistisk hey utnyttelsesgrad av HIR/BSG’s totalareal, uten hensyntagen til at ogsa for
sistnevnte vil betydelige arealer medga til friomrader veier etc., jfr. ovenfor.

Tiltakshaver har i sin beregning trukket fra friomradet innenfor sin tomt. For HIR/BSG vil
betydelige deler av arealet, medga til veier/parkering, friomrade og lek. Dette er ikke
hensyntatt 1 tiltakshavers vurdering.

Vimener i tillegg at Tiltakshaver 1 beregningen av sine arealer ber inkludere selve veiarealet,
samt det arealet som ble kjopt av HJR. Dette er arealer som er overtatt av kommunen, og som
kommunen bruker 1 sin egen virksomhet med salg av vann- og avlepstjenester, og sin
ordinzere kommunale virksomhet ved drift av veier til befolkningen.

Verdiekning:

Det anfores videre at det foreslatte refusjonsbelep slik det fremkommer i siste varsel, ikke star
1 samsvar med den verdigkning som tiltaket forer med seg for det refusjonspliktige areal. I
denne forbindelse vises til gjennomgangen av momentene ovenfor. Slik vi ser det er det
planlagte tiltaket uforholdsmessig kostbart, og det synes 1 dagens vanskelige marked for
boligbygging, ikke realistisk a anta at verdien av den uregulerte ratomten vil ha en
verdigkning pa neermere MNOK 8 pa grunn av tiltaket.

Avsluttende bemerkninger

Det er tydelig signalisert fra HIR/BSG tidligere at saksbehandlingen 1 tilknytning til
refusjonsvarselet, har baret preg av a vaere en «hastesak». Dette bade pa bakgrunn av at
varselet uten forvarsel ble sendt ut i fellesferien, samt det faktum at det opprinnelige og det
neste varselet ikke inneholdt den dokumentasjon og de opplysninger en burde forvente av
Tiltakshaver. Dette serlig med tanke pa de betydelige kostnader det er snakk om for
HJR/BSG som ikke har noen planer om a iverksette en reguleringsprosess/utbygging av det
aktuelle omradet. Til det er dagens marked i boligmarkedet bade vanskelig og uforutsigbart.

Dernest er det stor usikkerhet hos HIR/BSG knyttet til saksbehandlingen av refusjonskravet.
Det kan av korrespondansen sa langt, virke som om Tiltakshaver, som er Karmgy kommune,
ikke klarer a skille mellom rollen som Tiltakshaver og som forvaltningsmydighet. Det er
derfor slik vi ser det viktig at Karmey kommune bade som Tiltakshaver og som
forvaltningsorgan, er bevisst pa hvilken «hatt en har pa» pa de ulike stadier i saken. Det er
neppe tvil om at Karmey kommune her har en dobbeltrolle, og det er svert viktig for a sikre
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de pastatt refusjonspliktige, en trygg behandling som sikrer deres rettssikkerhet. Slik saken er
fremstilt av Tiltakshaver sa langt synes det a veere en sammenblanding av roller som svekker
tilliten til den kommende kommunale forvaltningsbehandlingen, og eker risikoen for en
langvarig klageprosess, og evt. sgksmal.

Basert pa det ovenstaende mener vi at Tiltakshaver i utgangspunktet ma gjennomga saken pa
nytt, og vurdere anferslene ovenfor.

Vi reagerer ogsa pa Tiltakshavers metode for a tilegne seg deler av gnr 64/8, hvor det forst
inngas avtale om kjop av arealet og deretter kreves 44% av kjopesummen tilbake gjennom
refusjonsregelverket. HJR har ikke tidligere veert oppmerksomme pa denne effekten og det
burde slik vi ser det veert kommunisert klart og tydelig fra Tiltakshaver. Slik undertegnende
ser det er dette 1 strid med normal lojalitet mellom naringsdrivende. Det naturlige ville
naturligvis veert at kommunen overtok disse arealene fra HIR, som en del av betalingen av et
eventuelt refusjonskrav. HJR har som sagt ikke vert oppmerksomme over denne
konsekvensen 1 sin korrespondanse med Tiltakshaver.

I trad med dette ber vi Tiltakshaver og i neste omgang Karmey kommune som
forvaltningsorgan, revurdere hele refusjonsprosessen.

Dersom det er spersmal til det ovenstaende eller behov for dokumentasjon/klargjering er
undertegnende tilgjengelig.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Eurojuris Haugesund AS

Hans-Jacob Reinlund Sather
advokat
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