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Hva saken gjelder: 

Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling har forhandlet frem utbyggingsavtale med 7 private utbyggingsaktører.  Utbyggingsavtalen gjelder gjennomføring av opprustning av Sundts veg, reguleringsplan 17640000.  I korte trekk går utbyggingsavtalen ut på at Bergen kommune skal ha byggherreansvar og forskuttere utgiftene ved opprustningen, de private partene skal ha ansvaret for finansieringen; med innbetaling første gang i forbindelse med at det gis igangsettingstillatelse for eget utbyggingsprosjekt. 
Arbeidet med opprustningen av Sundts veg er foreløpig kostnadsberegnet til ca 16 millioner kr.  

7 private aktører har i desember 2008 signert og derved bundet seg til innholdet i utbyggingsavtalen, nå gjenstår Bergen kommunes signering, før avtalen kan anses som endelig inngått.

Byrådet har i to tidligere saker hatt utbyggingsavtale Sundts veg på dagsorden:

I sak 1490-07  vedtok byrådet at kommunen tok rollen som byggherre for opprustningen av vegen.  Senere, i sak 1386-08, vedtok byrådet at Bergen kommune forskutterer utbyggingen, under forutsetning av at avtalen sikrer tilbakebetaling fra de private parter.
Byråd for klima, miljø og byutvikling viser til at byrådets vedtak i sak 1490-07 og sak 1386-08 har vært lagt til grunn ved forhandlingene om utbyggingsavtalen, og at den fremforhandlede utbyggingsavtale menes å gjenspeile byrådets intensjoner i sakene.
I tråd med kravene i plan- og bygningsloven kap. XI-A har utbyggingsavtalen vært lagt ut til offentlig ettersyn med 30 dager frist for merknader.  Det er innkommet 1 merknad fra Velforeningen Nesttun/ Hop, se vedlegg 3.  Byråd for klima, miljø og byutvikling kan ikke se at merknadene fra velforeningen gjelder innholdet i utbyggingsavtalen, og finner derfor ikke grunnlag for å kommentere merknadene utover det å vise til at problematikken rundt krysset Sundts veg/Nesttunvegen er omfattet av egen sak for KMBY/bystyret, sak 08/09 i KMBY.
På bakgrunn av innspill fra Kommuneadvokaten finner byråden grunnlag for at fremforhandlet utbyggingsavtale undergis en mindre endring i avtalens pkt. 13 vedrørende tvisteløsning.  Kommuneadvokaten har spilt inn at voldgift som tvisteløsningsmodell ikke er tilrådelig, og at eventuell tvist heller bør undergis behandling for de ordinære domstoler.  Byråd for klima miljø og byutvikling støtter Kommuneadvokatens synspunkt og mener at utbyggingsavtalen kan endres på dette punkt, ved at dette tas opp med avtalens private parter. 
Nylig vedtatt (nytt punkt i) økonomireglementet (bystyret 15. des.08) får innvirkning på den kostnadsberegnede summen på 16 mill., ved at tilhørende mva-kompensasjon fra staten vil inngå i finansieringen av prosjektet. Dette innebærer at kostnaden vil bli 25 % lavere for den delen av arbeidet som det i utgangspunktet løper moms på (varedelen).   For utbyggingsavtalen innebærer dette at avtalens pkt. 4.5 vedr. mva må endres til at mva ikke skal inngå i kostnadsberegningen av opprustningen av Sundts veg.

Endringene legges frem for de private parter etter byrådets behandling.
Vedtakskompetanse:

I henhold til bystyrets prinsippsak vedrørende utbyggingsavtaler, bystyresak 63/07 datert 26.03.07, er myndigheten til å inngå utbyggingsavtaler iht. plan- og bygningslovens kap. XI-A delegert til byrådet.
Byråden for klima, miljø og byutvikling innstiller til byrådet å fatte følgende vedtak:

1.
Byrådet godkjenner innholdet i utbyggingsavtalen for Sundts veg, med den endring at voldgift som tvisteløsningsmodell i avtalens pkt. 13 endres til at tvister avgjøres ved de ordinære domstoler.  Videre endres utbyggingsavtalens pkt. 4.5 til at mva ikke skal inngå i kostnadsberegningen av opprustningen av Sundts veg.
2.
Byråd for klima, miljø og byutvikling gis fullmakt til å underskrive utbyggingsavtalen med de nevnte endringer, ref. pkt. 1.
Lisbeth Iversen
byråd for klima, miljø og byutvikling 
Trykt vedlegg:
Vedlegg 1:
Fremforhandlet utbyggingsavtale for Sundts veg


(dok 35)
Vedlegg 2:
Utbyggingsavtalens vedlegg 9




(dok 39)
Utrykt vedlegg:
Utrykt vedlegg 1:  Merknader til utbyggingsavtalen fra Velforeningen Nesttun/ Hop (dok 75)
Utrykt vedlegg 2:  Foreløpig fremdriftsplan





(dok 33)
Saksutredning:
Utbyggingsavtalen for Sundts veg omhandler at Bergen kommune skal ha byggherreansvar og forskuttere utgiftene ved opprustningen av Sundts veg, de private partene skal ha ansvaret for finansieringen av opprustningen.  Arbeidet med opprustningen av Sundts veg er foreløpig kostnadsberegnet til 16 millioner kr.  
Kommunen v/Samferdselsetaten skal ha byggherreansvaret for gjennomføringen.  Dette gjennomføres ved at Samferdselsetaten lyser ut en entreprise – etter de offentlige anskaffelsesreglene.  Samferdselsetaten forskutterer utgiftene til entreprisen.

Utbyggingsavtalen tar utgangspunkt i at de private utbyggerne/bidragsyterne skal dekke hele kostnaden med opprustningen av Sundts veg.  Mellom utbyggerne skal denne kostnaden fordeles.  Kostnadsfordelingen imellom utbyggerne baserer seg på fire faktorer:
· Endelig kostnad 
· Antatt godkjent total m² BRA i de reguleringsplaner/områder som inngår i avtalen, basert på antatt godkjent m² BRA i hver av planene

(men ved etteroppgjøret jfr. pkt. 4.3: Endelig vedtatt m² BRA)

· Vegstrekningen (antall meter) den enkelte bidragsyter skal bidra til

· 15 % av kostnadene fordeles kun etter m² BRA i egne utbyggingsprosjekt

Den endelige kostnaden med opprustningen av Sundts veg vil ikke være kjent før sluttoppgjøret mellom samferdselsetaten og entreprenør er gjennomført.  Før denne tid skal bidragsyterne innbetale sine bidrag med utgangspunkt i entreprisesummen.
Med bakgrunn i at kommunen har påtatt seg et forskutteringsansvar, skal bidragsyterne først betale bidrag i forbindelse med at det gis igangsettingstillatelse på eget utbyggingsprosjekt. For bidragsyterne som har bundet seg til utbyggingsavtalen, er nettopp dette et viktig poeng: Utbyggerne må ikke betale noe før deres eget utbyggingsprosjekt er vedtatt regulert, og utbygger er klar til å begynne å bygge.  Ved dette inntrer forfall først når utbyggerne er ”klar”; når økonomien i prosjektet er mulig å beregne.  Det er ingen tvil om at den kommunale forskotteringen har vært svært viktig for de private parters tilslutning til avtalen. 

Fordi bidragsyternes reguleringsplaner blir vedtatt til forskjellig tid, baseres kostnadsfordelingen i første omgang på antatt godkjent m² BRA i den enkelte utbyggers reguleringsplan.  Derfor legges det opp til et etteroppgjør, i den hensikt å fordele kostnadene endelig, basert på endelig kostnad og endelig vedtatt m² BRA i de enkelte prosjekt.

Etteroppgjøret skal skje når vedtagelse er skjedd i alle bidragsyteres reguleringsplaner, likevel senest innen 4 år etter utbyggingsavtalens inngåelse.

Etter opplegget for utbyggingsavtalen er det meningen at kommunen ikke endelig skal måtte bære kostnader med opprustningen av Sundts veg.  Forfall for utbyggernes bidrag er knyttet til egen utbygging av egne areal.  Dersom egen utbygging utsettes, er mekanismen i avtalen at utbyggerens bidrag utsettes.  Dersom utbyggeren ikke bygger ut det aktuelle området i det hele tatt, vil kommunens fordring blir stående udekket.  Det er imidlertid sikret i avtalen at dersom arealet overdras til andre utbyggere, eller selskapet overdras eller på andre måter transporteres, vil utbyggernes forpliktelse etter utbyggingsavtalen ”følge med” arealet/selskapet videre.
Vedlegg 9 til utbyggingsavtalen (vedlegg 2 i denne sak) er et tilleggsdokument til avtalen som ytterligere presiserer enkelte deler av avtaleteksten.  Presiseringene gjelder forhold som er drøftet mellom bidragsyterne og kommunen i ”siste omgang”, i forbindelse med bidragsyternes underskrivelse av avtalen.
Totalt 7 private utbyggerne har bundet seg til innholdet i avtalen.  Her må det imidlertid tilføyes at Stoltz AS er med på særlige vilkår, se utbyggingsavtalens pkt. 9.  Også for partene Skanska Bolig AS og Ove Berg inneholder utbyggingsavtalen særlige vilkår, fordi disse utbyggerne skal ha forfall for eget bidrag tidligere enn de øvrige (vedr. Skanska; se pkt 8.5, vedr. Ove Berg; se pkt. 10).

Når det gjelder fremdriften i arbeidet med Sundts veg vises det til utrykt vedlegg 2, Foreløpig fremdriftsplan utarbeidet av Samferdselsetaten.
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