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Forord

Denne masteroppgaven om anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen markerer min
avslutning pa studiet industriell gkonomi ved Universitetet i Stavanger. Oppgavens tema og

problemstilling har veert utfordrende, lzeererik og interessant.

Tema ble valgt etter samtaler med Moss kommune. Jeg gnsker a takke Moss kommune for

inspirasjonen og hjelpen de har gitt meg, bade fgr og underveis i arbeidet.

For a skrive en god oppgave har jeg veaert avhengig av datainnsamling gjennom intervju. Takk
til alle dere som har stilt opp pa meter og intervju. Dere har veert engasjert i oppgaven,
inspirerende og gitt meg god informasjon. Jeg vil ogsa takke min veileder Kjell Hauge som

har veert til stor hjelp med gode rad og tilbakemeldinger.

Jeg ser fram til a starte arbeidslivet, ta med meg alt jeg har lzert ved UiS, leere mer og lgse

utfordringene som venter.

Kristian H Bjgrna



Sammendrag

| forbindelse med utbyggingsprosjekter palegges utbyggere opparbeidelse av offentlig
infrastruktur. Nar utbygger opparbeider offentlig infrastruktur er de i utgangspunktet palagt
a betale merverdiavgift med mindre de innretter seg etter modellene for momsrefusjon —
anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen. For a innrette seg etter modellene er
utbyggeren avhengig av kommunen. Utbygger overdrar offentlig infrastruktur vederlagsfritt
til kommunen, og ved hjelp av modellene for momsrefusjon avlastes utbygger for momsen.
Dersom kommunen selv opparbeider offentlig infrastruktur behgver ikke kommunen 3
betale moms, sa sant infrastrukturen inngar i kommunens avgiftspliktige eller

kompensasjonsberettigede virksomhet.

Kunnskapsnivaet om modellene for momsrefusjon er varierende blant bade utbyggere og
kommunen. Hensikten med studien er a oppklare mer om modellene. Studien avgrenses

med problemstillingen:
Hvilke faktorer pdvirker valg av modell og hvilke insentiver gir modellene?

Modellene for momsrefusjon har ulike egenskaper, krav og gjennomfgringer. Malet er a
avdekke hvilke faktorer som pavirker utbyggerens og kommunens valg av modell. Modellene

kan gi utbyggeren store besparelser og dermed kan modellene gi insentiver.

Dybdeintervjuer og telefonintervjuer, samt undersgkelser av artikler og avtalemaler, er
metodene som brukes for 3 belyse problemstillingen. Bade utbyggere og kommuner har

deltatt i intervjuene.

Det fremkommer av intervjuene ulike oppfatninger av hvilke faktorer som pavirker valgene
og pavirkningsfaktorens styrke. Funnene ble diskutert opp mot hverandre og sammenliknet
med teorigrunnlaget. Det ble avholdt et m@gte med en ekspert pa omradet, som inngar i

diskusjon hovedsakelig som teorigrunnlag.
Studien fgrte fram til en lengre konklusjon som kan oppsummeres med:

Utbygger pavirkes hovedsakelig av den gkonomiske besparelsen gjennom refusjon av
merverdiavgift. Det fremkommer at anleggsbidragsmodellen oftest gir stgrst besparelse,
men at graden av besparelse avhenger av kommunens administrasjonsgebyrer. Lav

anleggskostnad og unngaelse av regelverket for offentlig anskaffelser, kan veere pavirkende



faktorer som favoriserer justeringsmodellen. Faktiske kostnader ved modellene er uavklart,
men justeringsmodellen oppfattes som mindre kostbar av noen utbyggere. Arsaken er blant
annet at utbygger slipper a forholde seg til de offentlige anskaffelsesreglene. Den opplevde
kostnadsforskjellen er likevel ikke stor nok til at utbyggerne som er kontaktet gnsker

justeringsmodellen framfor anleggsbidragsmodellen. Anleggsbidragsmodellen fremkommer

som den optimale modellen for utbygger i de fleste situasjoner.

Kommunens valg pavirkes av kunnskapsnivaet om modellene. Ulikt kunnskapsniva blant
utbyggere og kommuner synes a veere arsaken til ulike oppfatninger om
pavirkningsfaktorene. Lavt kunnskapsniva kan gi beslutningsvegring og frykt for a gjgre feil,
ettersom feil kan gi konsekvenser. Det fremkommer flere faktorer som kan pavirke
kommunens valg, men kunnskap ligger til grunn for vektleggingen og oppfatningen av den
pavirkende faktorens styrke. Kunnskap pavirker synet pa ressursbruken, omfanget,
praktiseringen og effektiviseringen, risikofaktorenes betydning og moralske standpunkt, ved
modellene. Eksempelvis mener en kommune at justeringsmodellen er mest ressurskrevende
og andre kommuner anleggsbidragsmodellen. Kommunens kunnskapsbase kan vaere arsaken

til ulik oppfatning.

Det er to pavirkningsfaktorer som skiller seg ut, kommunens opplevde ressursbruk ved
modellene og kommunens juridiske byggherreansvar, herunder HMS-ansvar, ved
anleggsbidragsmodellen. Byggherreansvaret kan pavirke kommunen til 3 velge
justeringsmodellen, men opplevelsen av byggherreansvarets belastning synes a vaere

subjektiv.
Modellene for momsrefusjon kan gi utbygger insentiv til @ investere i kommunen pa tre
nivaer:

1. Investeringsviljen blir stgrre som fgrer til flere prosjekter, flere boliger og eventuelt
flere bedriftslokaler og arbeidsplasser.

2. Utbygger investerer til tross for krav om st@rre andel infrastruktur enn hva de ellers
hadde veert villige til 3 pata seg.

3. Utbygger investerer mer i det offentlige rommets utforming, eksempelvis parkanlegg.

Insentivets styrke pavirkes sterkt av administrasjonsgebyret kommunen krever.
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1.0 Innledning

Kapittelet gir en kort innfgring i oppgavens tema. Videre presenteres problemstilling og mal,

avgrensinger og tidligere arbeid.

1.1 Bakgrunn

Kommunene inngar utbyggingsavtaler for a kunne pavirke utformingen av et omrade. Med
lovhjemmel i plan- og bygningsloven vil kommunene som oftest palegge utbygger a
opparbeide hele eller deler av den offentlige infrastrukturen (With & Lid, 2011).
Opparbeidelsen av den offentlige infrastrukturen er en ngdvendighet for a fa byggetillatelse.

Eksempler pa offentlig infrastruktur er vei, parker, vann og avlgp. (Larsen, 2012)

Kommunen er ikke pliktig til 8 betale merverdiavgift om kommunen opparbeider offentlig
infrastruktur pa egenhand. Forutsetningen er at den offentlige infrastrukturen inngar i
kommunens avgiftspliktige eller kompensasjonsberettigede virksomhet. Dersom utbyggeren
opparbeider infrastruktur, ma de betale 25 % merverdiavgift av totalkostnaden for den
offentlige infrastrukturen. Det finnes derimot to modeller som gjgr det mulig for utbygger a
avlaste merverdiavgiften - anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen. Modellene har

samme mal, 3 avlaste merverdiavgiften, men de har ulik gijennomfgring. (Larsen, 2012)

Kort fortalt er anleggsbidragsmodellen en metode hvor kommunen star som byggherre for
den offentlige infrastrukturen, og utbygger betaler et anleggsbidrag som dekker kommunens
kostnader. Planlegging og gjennomfgring av anlegget kan gis i oppdrag til utbygger, til en
uavhengig part eller kommunen kan velge a ta ansvaret selv. Anleggsbidraget
avgiftsberegnes ikke, og resultatet blir at ingen av partene belastes for merverdiavgiften.
Alternativet er justeringsmodellen, hvor utbygger opparbeider den offentlige infrastrukturen
for sa a overdra infrastrukturen til kommunen vederlagsfritt. Nar kommunen overtar
infrastrukturen har de muligheten til & hente tilbake merverdiavgiften fra staten over en
periode pa 10 ar. Den refunderte merverdiavgiften fordeles mellom kommunen og
utbyggeren i henhold til avtalen som er inngatt om bruk av justeringsreglene (With & Lid,

2011).

Erfaringen med modellene varierer bade for utbygger og for kommune. Det viser seg at noen

kommuner har praktisert modellene over flere ar, mens andre nylig har inngatt momsavtaler



for fgrste gang. | blant annet en artikkel fra Deloitte kommer det fram at det finnes
forskjellig tilneerminger og kunnskapsniva om spesielt anleggsbidragsmodellen. Det til tross
for at anleggsbidragsmodellen har vaert i praksis over en lengre periode enn alternativet,
justeringsmodellen (With & Lid, 2011). Etter innledende samtaler med Moss kommune,
fremkom det at kompetansen om modellene er varierende. Noen utbyggere bruker
ressurser pa a engasjere advokater for egen oppleering, men ogsa for a laere bort og a

informere kommunene om mulighetene ved modellene.

De to modellene for avlastning av merverdiavgiften er utgangspunktet for oppgaven.
Modellene har forskjellig tilneerming og gjennomfgring som dpner for preferanser. Det kan
diskuteres hvilken modell som skal brukes og i hvilke tilfeller modellene egner seg best. Kan
modellene oppleves a vaere beheftet med ulike fordeler og ulemper av partene? Det finnes
flere fordeler og ulemper ved modellene, som igjen kan variere avhengig av hvilken part som
vurderer modellen. Fordelene og ulempene ved modellene utgjgr pavirkende faktorer for

valg av modell.

1.2 Problemstilling og mal

Partsforholdene i problemstillingen er kommune og utbygger. Partene vil normalt ha felles
intensjoner om a utvikle et godt prosjekt, men vektlegge ulike suksessfaktorer i vurderingen
av prosjektet. En utbygger gnsker i utgangspunktet a maksimere profitt. Utbyggeren er
avhengig av et gkonomisk overskudd for a oppna avkastning pa investert kapital samt sikre
videre drift og muligheter til 3 investere i nye prosjekter. Kommunens gkonomiske vurdering
er i stgrre grad knyttet til generell kostnadsminimering. Kommunen vurderer prosjektet i

henhold til politiske standpunkt og @nsket lokal samfunnsutvikling.

Modellenes faktiske og opplevde ulikheter gjenspeiles i ett sett av faktorer som kan pavirke
hvilken modell partene vil foretrekke. Eksempler pa slike faktorer kan veere gkonomisk
resultat eller risiko knyttet til modellen. Kommunen er den som beslutter om ingen, kun én
eller begge modellene kan benyttes, et valg som kan pavirke utbyggers motivasjon til

handling.

| oppgaven er malet & avdekke hvilke forhold og faktorer som kan pavirke valg av modell, og

hvilken motivasjon til handling modellene gir. Dermed blir problemstillingen:

Hvilke faktorer pdvirker valg av modell og hvilke insentiver gir modellene?



Kunnskapen om anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen er svaert varierende. Ved a
belyse problemstillingen er malet a oppklare mer om modellene. Finnes det situasjoner hvor
den ene modellen passer bedre enn den andre? Det gnskes a avdekke om optimalt bruk av

modellene kan veere situasjonsbestemt.

1.3 Avgrensninger

Studien fokuserer pa avtaler om anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen som inngas
mellom en kommune og en utbygger. Studien tar hovedsakelig utgangspunktet i aktgrer fra
Stavangerregionen og @stlandsomradet, hvor intervjuene har funnet sted. P4 den maten er
det mulig a avdekke regionale forskjeller giennom intervjuene. | intervjuene er bade
kommuner og utbyggere representert for a8 avdekke de to partenes perspektiver.
Utbyggingsprosjekter kan gjelde alt fra kjgpesenter og togstasjon til boligfelt. Hva som inngar
i utbyggingsprosjektet er avgjgrende for prosjektets status som avgiftspliktig. Fra et teoretisk
perspektiv bergres ulikhetene mellom avgiftspliktige og ikke-avgiftspliktige opparbeidelser. |

utgangspunktet er studiens fokus pa boligutbygging, et ikke-avgiftspliktig prosjekt.

| oppgaven blir hovedpunktene i lovverket som vurderes mest relevant for problemstillingen
kommentert. Eksempelvis bergres ikke regler for regnskapsf@ring, og seerregler som anses
«ikke-relevante» utelates. Det legges til grunn en merverdiavgift pa 25 % for alle

opparbeidelser, uten hensyn til eventuelle avvikende merverdiavgiftskrav.

Maksimalt gkonomisk resultat forventes a ligge som en overordnet faktor for valg av modell.
Kompleksiteten i slike prosjekter, avtalepartene og ansvaret for gjennomfgring gjgr det
relevant og ogsa undersgke om organisering pavirker risiko ved gjennomfgring, ressursbruk

hos partene og kvaliteten pa ferdig prosjekt.

Studiet tar derfor utgangspunkt i 8 avdekke pavirkende faktorer som kan knyttes opp mot

modellene, med fokus pa:

- @konomisk resultat
- Ressurser

- Risikofaktorer



1.4 Tidligere arbeid

Det finnes lite tidligere arbeid dokumentert knyttet til oppgavens problemstilling. Ved
NMBU, institutt for landskapsplanlegging, er det skrevet oppgaver som har vaert inne pa

anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen i andre sammenhenger.

Eldevik studerte en problemstilling som omhandler institusjonelle rammevilkars fgringer
«for planlegging, gjennomfgring og registrering av traseer for teknisk infrastruktur» (Eldevik,
2014, s. 11), og hvilke problemer som kan komme med dette. Han begrenser den tekniske
infrastrukturen til 3 gjelde fibernett og vann- og avlgpsanlegg. | forbindelse med to av
sakene Eldevik studerer intervjuer han Tgnsberg kommune, Andebu kommune og en
utbygger hvor han stiller spgrsmal om anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen. Deler

av intervjuene er interessante for oppgavens problemstilling og vil bli presentert senere.

1.5 Oppgavens oppbygning
Oppgaven bestar av seks kapitler. Utenom kapitlene er forord, sammendrag,

innholdsfortegnelse, bibliografi og vedlegg inkludert.

Kapittel 1 gir en innfgring i tema med bakgrunnen for studien, problemstilling og mal, de

ngdvendige avgrensningene og tidligere arbeid som er relevant for oppgaven.

Kapittel 2 beskriver forskningsprosessen og de metodiske valgene i forbindelse med studien.
| studien oppleves metode som en betydelig og omfangsrik del som resulterer i et eget
kapittel. Kapittelet gir en kritisk refleksjon rundt informasjonen gitt av intervjuobjektene og

egen kunnskap for oppbygging av intervjuguider.

Kapittel 3 fremlegger teorigrunnlaget for oppgaven. Lovverket som ligger til grunn for
modellene blir presentert i dette kapittelet. Modellene og deres teoretiske funksjon

presenteres, samt modellenes status i omgivelsene.

Kapittel 4 presenterer hovedsakelig funnene av betydning fra intervjuene og kontraktsmaler

gitt fra kommunene.

Kapittel 5 tar for seg diskusjon og analyse av funnene i kapittel 4. Kapittelet har

innledningsvis en mindre gkonomisk analyse.

Kapittel 6 belyser konklusjonen pa problemstillingen.



2.0 Metode

Kapittelet presenterer forskningsprosessen som ligger til grunn for a besvare
problemstillingen, herunder planlegging av de kritiske punktene for gijennomfgring, hvordan

informasjon har blitt innhentet og bruken av sekundaerkilder.

For a besvare problemstillingen har fokuset vaert pa intervjuene, men ogsa undertegnede
kontrakter og kontraktsmaler intervjuobjektene har stil til disposisjon. Sekundaerdata har
vaert ngdvendig for a bygge teorigrunnlaget, men ogsa for a gi den rette kunnskapsbasen for
utarbeidelse av intervjuguider. Kvalitativ metode i form av intervjuer og

dokumentundersgkelser brukes i denne studien.

Kapittelet vil ogsa gi en innfgring i hvordan en mindre gkonomisk analyse er giennomfgrt i
Excel. Det antas at leseren har grunnleggende forstaelse for naverdi. For en kort innfgring se

kapittel 3.5 «Kontantstremmer og naverdi». Til slutt presenteres relabilitet og validitet.

2.1 Forskningsprosess

Forskning kan sees som en tidkrevende prosess med utgvelse av flere aktiviteter over tid.
Det fgrste som bgr foreligge er en definert problemstilling og mal for forskningen. Deretter
felger planleggingen og gjennomfgringen av hvordan samle inn den ngdvendige dataen for a
svare pa problemstillingen og innfri malene. Prosessen ma ikke ngdvendigvis fglge
strukturen slavisk fra start til mal. Det kan forekomme funn som fgrer til endringer. Det er
ikke unormalt a for eksempel ga tilbake til problemstillingen for @ modifisere den (Ghauri &

Grgnhaug, 2010). Forskningsprosessen i denne studien kan i korte trekk oppsummeres

under.

Forberedelse
av/og
datainnsamling

Problemstilling
og mal

Valg av tema og

bakgrunnstudie Vudering av data

Figur 1 Forskningsprosessen.

Prosessbeskrivelsen gir inntrykk av at arbeidet fglger en slavisk prosess. Realiteten er at
trinnene over utlgser neste trinn og at flere av oppgavene foregar parallelt. Nar arbeidet

startet ble det satt opp en plan for giennomfgring av de kritiske aktivitetene i studien.



Oppgave/Emne

Start

Slutt

Periode(Uker)

01.feb.16
07.feb.16
13.feb.16
19.feb.16
25.feb.16
02.mar. 16|
08.mar. 16|
14.mar. 1§
20.mar. 16
26.mar. 16|

Literaturstudie

01.feb.16

19.mai.16

138

Intervjuspersmal

15.feh.16

25.feb.16

3

01.apr.16

07.apr.16

13.apr.16

19.apr.16

25.3pr. 16

01.mai.16

07.mal.16

13.mai.16

19.mal.16

25.mai.16

31.mai.16

06.jun.16

12.jun.16

15.jun.16

Booke intervju

25.feb.16

08.mar.16

Gjennomfgre intervju

08.mar.16

20.mar.16

Analyse og drafting del 1

20.mar.16

0L.apr.16

Booke flere intervju?

07.apr.16

13.apr.16

Gjennomfegre flere intervju?,

13.3pr.16

01.mai.16

wlw = r|r

Analyse og drafting del 2

01.mai.1l6

19.mai.16

Oppgaveskriving

13.feb.16

15.jun.16

)
=

Tabell 1 Arbeidsplan for kritiske oppgaver.

Paske
Paske

Tabellen over med beskrivelse om hva som ligger bak oppgavene/emnene er vedlagt i vedlegg 20.

Intervjuene ble vurdert som den mest kritiske aktiviteten for gjennomfgringen av studien.

Derfor ble intervjuene lagt tidlig i prosessen i tilfelle problemer med positiv respons eller

eventuelle utsettelser. Arbeidet startet i Rogaland der to av intervjuene ble gjennomfgrt i

henhold til planen, men det siste ble utsatt til starten av april grunnet en uforutsett

hendelse.

Etter hvert intervju ble det gjort en vurdering av den innsamlede dataen. Pa den maten

kunne intervjuguidene forbedres, effektiviseres og kvalitetssikres fgr neste intervju. | analyse

og drgfting del 1 ble funnene vurdert med tanke pa a gke antall intervjuer. Grunnlaget fra

Stavangerregionen ble vurdert tilstrekklig. Arbeide fortsatte sa pa @stlandet hvor to

utbyggere og to kommuner ble kontaktet. Mer om dette i kapittel 2.2.1 «Dybdeintervju» og

2.2.2 «Telefonintervju».

2.2 Kvalitativ metode

Kvalitativ metode egner seg for a besvare problemstillingen. Det er et begrenset antall

aktgrer og problemstillingen sgker a kartlegge aktgrenes meninger og erfaringer.

Intervjuformene, og spesielt dybdeintervju, egner seg godt til 8 avdekke hva som pavirker

valget mellom to modeller og hvilke insentiver modellene kan gi. Ved bruk av kvalitativ

metode er det vanlig a samle data ved hjelp av intervjuer og observasjoner. | denne studien

vil funnene hovedsakelig stgtte seg pa intervjuene, men ogsa pa studier av inngatte

kontrakter og avtalemaler (Ghauri & Grgnhaug, 2010).

2.2.1 Dybdeintervju

Dybdeintervju sikrer et klarere bilde og et mer beskrivende svar fra intervjuobjektet. Ghauri

og Grgnnhaug forteller at fordelen med dybdeintervju er respondentens mulighet til a svare

H

Innlevering




i henhold til deres egne tanker rundt et apent spgrsmal. Derimot er ulempen at
dybdeintervju ofte krever en intervjuer med gode kunnskaper rundt tema, for a stille de

riktige spgrsmalene (Ghauri & Grgnhaug, 2010).

Intervjuers kunnskap pa omradet var ved oppstart begrenset til tilgjengelig teori. Gjennom
prosessen, spesielt intervjuene og mgte med With, har kunnskapen gkt. Saledes kunne ny

runde med intervjuer veere ytterligere avklarende.

Forberedelsesfasen fulgte tre trinn fra Ghauri og Grgnhaug: Analyse av forskningsproblemet,
a forsta hvilken informasjon man faktisk skal spgrre etter, og finne rette person til a svare pa

spgrsmalene (Ghauri & Grgnhaug, 2010).

Kunnskapen om modellene er sveert varierende blant kommunene og utbyggerne, og derfor
har det veert viktig a finne de rette intervjuobjektene. Det var ngdvendig a begrense antall
intervjuer med tanke pa handtering av analysemengden. Antall intervjuobjekter har blitt

vurdert fortlgpende for a slippe en ungdvendig stor analysemengde.
Intervjuobjektene var representanter fra:

- Sandnes kommune (Sjef utbyggingsavtaler, Prosjektingenigr Bymiljg)

- Stavanger kommune (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging)

- Neeringsforeningen Rogaland (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg, heretter
ogsa omtalt som Leder NF)

- Block Watne Follo (Distriktssjef)

- Hoegh Eiendom Oslo (@konomi- og finansdirektgr, Controller)

Sandnes kommune er blant de som har praktisert modellene over lengre tid. Stavanger
kommune har ogsa god kunnskap pa temaet, men har per skrivende stund ikke gjennomfgrt
anleggsbidragsavtalen. Det kom fram at andre kommuner i Stavangerregionen har mindre
erfaring pa omradet og lite a tilfgye studien. Det ble derfor vurdert som ungdvendig a
kontakte disse. Stavanger og Sandnes kommune benyttes av andre kommuner i regionen for
a informere om bruken av modellene. Kommunene anbefalte & kontakte @ster Hus, hvor det
ble avtalt intervju. Informanten er ogsa leder i Neeringsforeningen for bygg og anlegg, og
uttaler seg i kraft av denne rollen. Med sin rolle fremstod representanten som talsperson for
flere utbyggere i regionen. Informanten viste til dokumentet «Til politikerne fra

Neeringsforeningen» (vedlegg 11). Dokumentet var skrevet pa vegne av regionens stgrre



utbyggerne og forsterket inntrykket av hans rolle som talsperson. Informanten bekreftet at

Sandnes og Stavanger kommune er regionens best egnede kommunale intervjuobjekter.

Block Watne stilte med den fgrste informanten pa @stlandet. Det fremstod av intervjuet at
de fleste kommunene pa @stlandet var relativt nye med bruken av modellene. Der det

fremkom ulik praksis i forhold til kommunene pa Vestlandet, ble kommunen kontaktet for a
besvare relevante spgrsmal til ulikhetene. Det ble vurdert som ikke hensiktsmessig a utfgre

flere dybdeintervju med kommuner pa @stlandet.

Fgr intervjuene ble intervjuobjektene kontaktet via e-post og telefon. Det ble informert om
oppgavens problemstilling, hensikt og mal, og annen praktisk informasjon. Dermed ble det
forsikret at riktig person innad hos aktgren stilte til intervjuet. Det ble avklart bruk av

lydopptak.

Pa forhand var det forberedt to versjoner av intervjuene, ett rettet mot utbygger og ett

rettet mot kommunen. Intervjuguidene er vedlagt i vedlegg 1 og vedlegg 2.

Intervjuguiden har apne spgrsmal som gir rom for oppfelgingsspgrsmal og mer spesifikke
spgrsmal. Pa slutten av veert intervju ble det stilt oppsummerende spgrsmal for a sikre at all
informasjon kom med. For a finne de aktgrene i omradet med mest kunnskap ble det ogsa

spurt om tips til nye intervjuobjekter.

Utgangspunktet for intervjuene har vaert det samme, men intervjuguiden har veert
dynamisk. Etter intervjuene ble intervjuguiden oppdatert for a kvalitetssikre
informasjonsinnhentingen i neste intervju. Spgrsmal som viste seg a ha mindre betydning ble
nedtonet, nye poenger ble tatt med og viktige faktorer ble fremhevet. Det var en naturlig
prosess a tilpasse intervjuene fortlgpende etter at ny informasjon og erfaring ble tilegnet. Pa
den maten ble det sikret en bredere datamengde med hgyere kvalitet. Ingen av

tilpasningene i intervjuguiden utlgste behov for ny kontakt med de fgrste intervjuobjektene.

Referat av intervjuene ligger vedlagt. Det bemerkes at referatet med Stavanger kommune er
forkortet etter gnske fra kommunen. De mest ngdvendige spgrsmalene og svarene i henhold
til oppgaven er inkludert. Dermed utgar noen spgrsmal i intervjuguiden fra referatet. Dette
var ngdvendige endringer for publikasjonstillatelse. Sandnes kommunes intervjureferat er
ikke vedlagt etter gnske fra kommunen. Informasjonen er benyttet som innsamlet data, men

uten gjengivelse av sitat.



Kritiserer egen forhandskunnskap og utforming av intervjuguide

Dybdeintervju krever gode kunnskaper fra intervjuer. Fgr studien startet var modellene
ukjente og det var ngdvendig a studere emnet for 8 utarbeide gode intervjuguider. Det kan
stilles spgrsmal til kunnskapsnivaet som tilegnes i Igpet av startfasen. Underveis i
intervjuene og studieprosessen ble det tilegnet mer kunnskap om modellene, som til en viss
grad pavirket intervjuguiden fortlgpende. Kunnskapsnivaet pavirker utformingen av
intervjuguiden og kunnskapsnivaet er hgyest ved slutten av studiet. Derfor kan

utgangspunktet for intervjuguiden veere noe annerledes om den utformes pa nytt i dag.

2.2.2 Telefonintervju
Intervjuet med Block Watne og Eldeviks intervju med Tgnsberg kommune, (Eldevik, 2014), ga
oppfelgingsspgrsmal. For a besvare oppfglgingsspgrsmalene ble Askim og Tgnsberg

kommune intervjuet over telefon.
Intervjuobjektene var:

- Askim kommune (Leder byggesak og regulering)

- T@nsberg kommune (Byingenigr)

Telefonintervjuene krevde forberedelser pa en annen mate enn dybdeintervjuene.
Telefonintervjuene tillot ikke lydopptak og det ble derfor tatt notater. Notater gjgr det
vanskeligere a fange opp hele bildet. Derfor var det ngdvendig a stille konkrete spgrsmal,
men dette var ogsa hensikten med intervjuet. En forventning om at det er tyngre for bade
intervjuer og intervjuobjektet & gjennomfgre et telefonintervju gjorde at intervjuet ble

effektivisert mest mulig.

2.2.3 Mgte med fagekspert pa momsrefusjonsmodellene

Fagekspert Alexander With (Tax & Legal — Deloitte Advokatfirma) i Deloitte deltok i et mgte.
Mgtet fant sted i slutten av arbeidsperioden og hensikten var a oppklare teori, men ogsa
samle empirisk data. Mgtereferatet med With (With, 2016) anses hovedsakelig som teori.
Mgtereferatets innhold inngar i kapitlene teori, presentasjon av funn og diskusjon. Andre

artikler fra With bruks ogsa som kilder i oppgavens teoridel.



2.2.4 Sekundaerdata og kontrakter

Relevant sekundaerdata kan eksempelvis vaere tidligere studier rundt det aktuelle tema,
bgker, artikler, kilder over internett, skatteetaten og kataloger. Bruk av sekundaerdata er
tidsbesparende, noe som er en stor fordel. Man bgr vaere oppmerksom pa at sekundaerdata
kan vaere brukt til andre formal enn hva en selv skal bruke informasjonen til. Informasjonen
fra sekundaerdataene blir gjerne brukt til 3 opparbeide forstaelsen av emnet og dermed
gjore det lettere a forklare forskningsproblemet (Ghauri & Grgnhaug, 2010). Sekundaerdata
er hentet fra rapporter og artikler som forklarer hvordan modellene praktiseres. Lovverket
og Merverdiavgiftshandboken er to viktige kilder for forstaelsen av temaet. Sekundzerdata
har i studien hovedsakelig veert til hjelp i teoridelen og til utforming av intervjuguiden. Fra

intervjuet i en annen masteroppgave er det ogsa presentert noe som funn.

Kontraktsmaler, prosedyredokumenter og undertegnede avtaler er innhentet fra flere
kommuner. Vedlagt til oppgaven ligger de dokumenter som er representert i oppgaven
unntatt Stavanger kommunes utkast av avtalemaler. Stavanger kommune @gnsker ikke at
deres avtaleutkast for anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen legges ved oppgaven.
Om det er gnsket a lese disse utkastene ma kommunen eventuelt kontaktes direkte med en
formell forespgrsel. Merk at informasjonen i utkastet kan ha blitt endret etter skrivende
stund. Hensikten med a referere til utkastene er a vise til mulige krav en kommune

potensielt kan stille.

Kontraktene ga oversikt over avtalenes omfang og var behjelpelige med tanke pa spgrsmal

til intervjuene. Dataen brukes til 3 underbygge funn.

2.2.5 Reliabilitet

Relabilitet handler om stabilitet i malinger (Svartdal, 2009).

Problemstillingen omhandler pavirkende faktorer for valg, og hvilke insentiver modellene
kan gi. Dermed vil det vaere rom for subjektive oppfatninger. Reliabilitet er tilstede der
intervjuobjektene er enige, det er samsvar mellom svarene. Samsvar kan legge grunnlaget
for en teori og en konklusjon over hva som pavirker majoriteten. For a legge til rette for
reliabilitet blir det intervjuet flere aktgrer gjennom studien og aktgrer fra begge stasteder

(Svartdal, 2009).
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En «malefeil» kan komme av at man er partisk (Svartdal, 2009). A vaere partisk kan
eksempelvis resulterer i at intervjusvarene blir formet etter intervjuer. Ved a ta lydopptak far
man en direkte gjengivelse av intervjuet som forebygger mot «malefeil». Den transkriberte
versjonen av intervjuene har ogsa blitt sendt pa mail tilbake til intervjuobjektene. Pa den

mate har intervjuobjektene fatt muligheten til 3 bemerke eventuelle misforstaelser.

2.2.6 Validitet
Validitet handler om gyldighet. Man er avhengig av nok informasjon og rett informasjon fra
intervjuene for a trekke gyldige slutninger. Reliabilitet er dermed en ngdvendighet for 3

trekke de gyldige slutningene (Dahlum, 2015).

Under studien er det begrenset hvor mange intervjuer det er mulig & giennomfgre og
analysere. Utsagnene representerer syn fra kommuner og utbyggerne, men ikke absolutt alle
aktgrene som har et synspunkt som kan pavirke svaret pa problemstillingen. De aktgrene
som intervjues er derimot valgt fordi de antas best egnet av de tilgjengelige aktgrene til 3
belyse problemstillingen. Med tanke pa de grundige svarene som er gitt kan det begrunnes
at valget har falt pa de rette personene. Det er derimot en begrensning i oppgavens validitet

nar ikke alle aktgrers syn er representert i forskningen.

Bade intervjuobjektenes svar og kildene som er brukt i oppgaven bgr vurderes kritisk til en
viss grad med tanke pa validitet. Det er brukt oppdaterte versjoner av lovverket og
Merverdiavgiftshandboken for a sikre validitet med tanke pa eventuelle lovendringer siden

eldre versjoner.

Informantene til studiet har ulik bakgrunn med forskjellig erfaringsbase som kan ligge til
grunn for svarene. Block Watne er for eksempel i gang med sin fgrste anleggsbidragsmodell,
mens Leder NF har erfaring fra flere avtaler gjennom blant annet @ster Hus. Sandnes
kommune har over lengre tid veert apen for begge modellene og har stor erfaring med
gjiennomfg@ringen av spesielt anleggsbidragsmodellen, men ogsa justeringsmodellen.
Stavanger kommune har enda ikke inngatt en avtale om anleggsbidragsmodellen, men har
erfaring med bruk av justeringsmodellen. Erfaringen til intervjuobjektene kan skape
forskjellige tilnaerminger til svarene. Block Watne synes a svare mer teoretisk enn
eksempelvis lederen i Neeringsforeningen for bygg og anlegg. Leder NF og Sandnes

kommune svarer mer av erfaring og i henhold til den praktiseringen aktgrene er vant med.
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Dermed kan svarene inneholde teoretiske mangler, ettersom dette kan sees som ikke
relevante pavirkningsfaktorer i kontekst med deres erfaring. Lengre erfaring kan ogsa fgre til
faerre teoretisk kritiske beslutninger, der beslutningen i stgrre grad er basert pa tidligere
praktisering. Det betyr ikke at praktiseringen fra de med erfaring er feil, men en teoretisk
tilneerming vil legge grunnlaget for en mer rasjonell beslutning etter den formelle
definisjonen for rasjonalitet. De mer erfarne partene kan muligens ga glipp av muligheter og
svarer «tynnere», mens den teoretiske tilnaermingen kan problematisere mer enn hva

realiteten tilsier er ngdvendig.

| den grad intervjuobjektet har en oppfatning om at den ene modellen er mer fordelaktig
enn den andre kan gi utslag pa intervjuobjektets svar. Det vil vaere naturlig a forsvare sin
oppfatning ved a trekke frem flere fordeler ved den ene modellen enn ved den andre, og
motsatt ved ulempene. Informantene kan potensielt formulere svarene etter
egeninteresser. Dette kan fgre til manglende informasjon og pavirke inntrykket av

modellene.

2.3 Den gkonomiske analysens oppbygning

Den gkonomiske analysen er bygget for diskusjonsdelen. Analysen tar utgangspunkt i det
kompensasjonssystemet som de fleste intervjuobjektene bruker. Kostnadskompensasjonen
ved anleggsbidragsmodellen regnes som prosent av anleggskostnad eksklusive
merverdiavgift. Kostnadskompensasjonen for justeringsmodellen beregnes som en prosent

av det arlige refunderte belgpet.

P_anlegg kommune_gebyr = 5%
P_justering_kommune_gebyr = 0%,
p_interest rate = 10 %

Tabell 2 Eksempel pé oppsett for variable administrasjonsgebyrer og diskonteringsrente — Excel.

Regnearket lar brukeren justere kommunens prosenter for anleggsbidragsmodellen,
justeringsmodellen og brukeren kan justere diskonteringsrenten. Tabellene vil oppdatere seg
automatisk. Prosentfordelingen over er et eksempel og kan vaere forskjellige hos

kommunene.

Regnearket har 3 deler hvor del 1 er entreprengrens fakturering for opparbeidelsen av

infrastrukturen. Eksempel:
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Entreprengrens fakturering
Anleggkost. mva. totalkost inkls. Mva.

Tabell 3 Eksempel pG utdrag fra tabell i Excel.

Tabellen viser anleggskostnaden eksklusive merverdiavgift, merverdiavgiften og
totalkostnaden inklusive merverdiavgift. Inkrementet pa anleggskostnaden er 500 000 og
regnearket strekker seg til kr 53 000 000. Pa den maten var det mulig a se grafenes trend fra
mindre til stgrre belgper. Det kom raskt fram i analysen at det ikke var ngdvendig med et

stgrre omrade, hgyere anleggskost.

Del 2 viser resultatet til kommunen:

Resultat hos kommunen
Admin.gebyr anleggbidrag

MV admin.gebyr.justering

Tabell 4 Eksempel pG utdrag fra tabell i Excel.

Administrasjonsgebyret er i dette tilfellet 5 % av anleggskostnaden. Gebyret for
justeringsmodellen er satt til 20 % av merverdiavgiften i dette tilfellet.
Administrasjonsgebyret er naverdien av kontantstremmen gjennom justeringsperioden. Den

er beregnet som vist under:

Merverdiavgiftens kontantstrgm ved justering over 10 ar med 1/10 justeringsbelgp per ar.

Néaverdi 3r0 Naverdi ar1 NAaverdi ar2 Naverdi ar3 Naverdiard Naverdiar5 Naverdi ar6 MNaverdiar7 Naverdiar8 Naverdiar9  Samlet
0 1 2 3 4 5 G 7 8 9 NV
12500 11363,63636 10330,57851 9391,435011 B537,668192 7761,516538 7055,924126 6414,476478 5831,342253 5301,22023 B84487,7977
25000 22727,27273 20661,15702 18782,87002 17075,33638 15523,03308 14111,84825 12828,95296 11662,68451 1060244046 168975,595

Tabell 5 Eksempel pd utdrag fra tabell i Excel.

Refusjonsbelgpet er delt i 10 like store belgp hvor formelen for naverdi benyttes.
Justeringsperioden er 10 ar og fgrste utbetaling skjer i det regnskapsaret anlegget er ferdig,
ar 0. Det antas at bade refusjonen av anleggsbidrag og fgrste del av justeringsbelgpet blir

betalt pa samme tidspunkt.
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Resultat hos utbygger

NV besparelse justering

Besparelse anleggbidrag Anleggsbidag - NV justering

Tabell 6 Eksempel pG utdrag fra tabell i Excel.

Siste del viser resultatet hos utbygger. Besparelsene av anleggsbidraget er gitt av gebyret
kommunen krever trukket fra merverdiavgiften ettersom utbygger hadde spart hele
merverdiavgiften om kommunen ikke har krevd kostnadskompensasjon.
Kostnadskompensasjon trukket fra merverdiavgiften gir utbyggers besparelse. Med
justeringsmodellen er besparelsen gitt av (1 — Den prosenten kommunen beholder)

multiplisert med naverdi av kontantstremmen for merverdiavgiften.

(1 —-X %) * PV]usteringsperioden

Til slutt er differansen mellom besparelsen fra anleggsbidragsmodellen mot

justeringsmodellen. Tallenes verdi er tilfeldig i denne forklaringen.
Diskonteringsrenten

Utgangspunktet for diskonteringsrentens som brukes i regneeksemplene er 5% og 10%. Den
gkonomiske analysen i oppgaven er tiltenkt a visualisere ulike besparelse mellom modellene
og ikke til a trekke konkrete gkonomiske beslutninger. Derfor er det ikke lagt arbeid i & finne
og begrunne diskonteringsrenten. Diskonteringsrenten 5 % er hentet fra presentasjonen til
(Grgnlie, 2014). Grgnlie brukte diskonteringsrenten 5 % i regneeksempel relatert til
momsrefusjonsmodellene. Diskonteringsrenten 10 % er hentet fra (Hggskolen i Molde,
Ukjent ar) hvor diskonteringsrenten brukes i et regneeksempell for avkastning i et

boligprosjekt.
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3.0 Teori

Kapittelet tar for seg begrepsforklaringer, lover og regler som er aktuelle for oppgaven,
presenterer de to modellene og hvordan de fungerer, samt en kort innfgring i insentiver og

naverdi.

3.1 Begrepsforklaring

Momsavtale/momsrefusjonsavtale: Avtale om justeringsrett eller anleggsbidrag.
VVA: Vei, vann og avigp.

VA: Vann og avigp.

Offentlig infrastruktur: Bestar av bade sosial og teknisk infrastruktur, men i oppgaven
henvises begrepet til offentlig teknisk infrastruktur.

Sosial infrastruktur: Skoler, barnehager og sykehjem (Elvegard, Sundet, & Furunes, 2014)
Teknisk infrastruktur: VVA, avfallssug og friomrader (Elvegard, Sundet, & Furunes, 2014)
Vederlag: En godtgjgrelse for en tjeneste eller gjenstand/vare.

Omsetning: «Levering av varer og tjenester mot vederlag» jf. Merverdiavgiftsloven § 1-3
ferste ledd bokstav a.

Momsrefusjonsmodellene: Anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen.

Justeringsoppstilling: bestar av flere opplysninger, blant annet byggetiltakets
fullfgringstidspunkt, fradragsretten og overdragerens gjenveerende justeringsbelgp (Deloitte
Tonsberg, 2013).

BFU: Bindende forhandsuttalelse.
Forkortelser og ord som brukes synonymt
Lover og forskrifter om offentlige anskaffelser - anskaffelsesreglene

Administrasjonsgebyr — kostnadskompensasjon

3.2 Lovene - utgangspunktet for modellene

Kapittelet bergrer deler av lovene som ligger til grunn for momsrefusjonsmodellene. Lov 27
juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) er
utgangspunktet for hvorfor utbygger opparbeider offentlig infrastruktur for sa a overdra den
til kommunen. Lov 19 juni 2009 nr. 58 om merverdiavgift (merverdiavgiftsloven) sammen

med lov 12. desember 2003 nr. 108 om kompensasjon av merverdiavgift for kommunen,
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fylkeskommuner mv. setter rammene og betingelsene for gjennomfgring av

momsrefusjonsmodellene.

3.2.1 Plan- og bygningsloven - utbyggingsavtaler og rekkefglgebestemmelser
Utbyggingsavtaler ligger ofte til grunn fgr en inngaelse av avtale om momsrefusjon. Valg av
modell pavirker partenes formelle ansvar og utbyggingsavtalen formes deretter. Eksempelvis
om entreprengren for infrastrukturen skal kontraheres til utbygger eller kommunen.
Modellenes pavirkning pa partenes formelle og praktiske posisjon er beskrevet i kapittelet

om anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen.

Det fremkommer av lov 27 juni 2008 nr. 71 om planlegging av byggesaksbehandling (plan- og
bygningsloven) § 17-1: «Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og
grunneier eller utbygger om utbygging av et omrade, som har sitt grunnlag i kommunens
planmyndighet etter denne lov og som gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan.» En
utbyggingsavtale regulerer utbyggingen av et spesifikt omrade hvor et samarbeid mellom
kommune og utbygger kan sgrge for opparbeidelse av offentlig infrastruktur innenfor

rammene i kommunens arealplan (Elvegard, Sundet, & Furunes, 2014).

Kommunens arealplan viser til reguleringsplan, bebyggelsesplan eller kommunens arealdel
(Elvegard, Sundet, & Furunes, 2014). Kommunens arealdel har en plan for sammenhengen
mellom samfunnsutvikling og arealbruk i kommunen, jf. § 11-5 fgrste ledd. En
reguleringsplan setter bestemmelser for «bruk, vern og utforming av arealer og fysiske
omgivelsery, jf. § 12-1, og bebyggelsesplan er en hgyere detaljering av reguleringsplanen

(Maehlum, 2011).

| en utbyggingsavtale reguleres blant annet den ngdvendige offentlige infrastrukturen for
omradet som skal bebygges. Den offentlige infrastrukturen kan deles inn i to grener; sosial
infrastruktur og teknisk infrastruktur. Utbygger kan gjennom utbyggingsavtalen og
reguleringsplan palegges a opparbeide den tekniske infrastrukturen for omradet, men ikke
den sosiale infrastrukturen. Den lovpalagte sosiale infrastrukturen ma kommunen

opparbeide selv (Elvegard, Sundet, & Furunes, 2014).

| plan- og bygningsloven § 17-3 tredje ledd kommer det fram at utbyggeren skal «besgrge
eller delvis bekoste tiltak som er ngdvendige for gjiennomfgringen av planvedtak» og derfor

den ngdvendige infrastrukturen. Et eksempel kan vaere opparbeidelse av vann og avigp.
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«Slike tiltak ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang», jf. § 17-3 tredje ledd
ferste punktum. | den forbindelse kommer man inn pa opparbeidelsesplikten som er gitt i

kapittel 18.

Formalet med § 18-1 er a sikre at infrastrukturen i et omrade er tilstrekkelig til den grad at
samfunnet som bergres av utbyggingsprosjektet skal fungere godt. Dette gjelder bade for
det konkrete utbyggingsprosjektet i seg selv, men ogsa for samfunnet rundt (Kommunal- og

moderniseringsdepartamentet, 2015).

Det fremkommer av plan- og bygningslovens § 18-1 at i regulerte omrader «kan grunn bare
bebygges eller eksisterende bebyggelse utvides vesentlig eller gis en vesentlig endret bruk,
eller eiendom opprettes eller endres», om kravene gitt i paragrafens fgrste ledd bokstav a til
c er innfridd. De kravene gitt i § 18-1 bokstav a til c omhandler tomtens tilknytning til

offentlig infrastruktur i form av vei, hovedavlgpsledning og hovedvannledningen.

§ 18-1 femte og sjette ledd gir hjemmel i lov for kommunens rett og plikt til 3 overta et
anlegg sa sant det er opparbeidet «ferdig og godkjent» etter de krav som stilles. Kommunen
skal overdras anlegget vederlagsfritt og det er deretter kommunens plikt 3 holde anlegget

ved like (Kommunal- og moderniseringsdepartamentet, 2015).

Kommunen har ogsa muligheten til & sette krav om opparbeidelse av offentlig infrastruktur i
form av fellesareal og parkbelte som et vilkar for byggetillatelse, jf. plan- og bygningsloven §

18-2 fgrste og annet ledd.

§ 18-1 regulerer kravene for anleggelse av VVA. Paragrafen gir utbygger en plikt for
anleggelse av offentlig infrastruktur i form av VVA ettersom at utbygging av boliger kan fgrst
starte nar VVA-anlegg er godkjente (Kommunal- og moderniseringsdepartamentet, 2015).
Videre fremkommer det av § 18-2 at ogsa opparbeidelse av fellesareal og parkbelte kan

settes som krav for byggetillatelse. Dermed kommer vi inne pa rekkefglgebestemmelsene.

| en utbyggingsavtale vil rekkefglgebestemmelsene vaere representert.
Rekkefglgebestemmelsene settes i forbindelse med en kommuneplan og/eller en
reguleringsplan (Hasle, 2013). Kommuneplanen «omfatter samfunnsdel med handlingsplan
og arealdel» jf. Plan- og bygningsloven § 11-1 fgrste ledd. Fra paragrafens annet ledd
kommer det fram at hensikten med kommuneplanen er a ivareta «mal, interesser og
oppgaver» bade pa kommunale, regionale og nasjonale niva.
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Rekkefglgebestemmelser beskriver hvilke tiltak som ma veaere pa plass fgr det blir gitt
brukstillatelse eller tillatelse til igangsettelse. Hensikten med rekkefglgebestemmelsen er at
kommunen skal kunne sikre kvaliteten til det regulerte omradet. Den tekniske
infrastrukturen og den sosiale infrastrukturen som kreves gjennom
rekkefglgebestemmelsene skal veere ferdig opparbeidet fgr byggingen settes i gang (Hasle,
2013). Offentlig infrastruktur i form av for eksempel VVA og parkanlegg vil vaere en del av
rekkefglgebestemmelsene. Rekkefglgebestemmelsene legger opp til & innfri plan- og
bygningsloven §§ 27-1 til 27-4. Det kreves at bygninger ikke «fgres opp eller tas i bruk» fgr
det finnes «forsvarlig adgang» til vann i form av drikkevann og slokkevann, jf. § 27-1 fgrste
ledd. Fgr en bygning blir godkjent skal ogsa avlgpsvann tilfredsstille kravene etter
forurensningsloven, jf. 27-2 fgrste ledd. Fgr opprettelse, endring eller godkjenning av
bygning skal tomten ogsa ha atkomst til vei som tilfredsstiller kommunens krav, jf. § 27-4. §

27-3 apner for alternativet a tilknytte seg til private vann- og avlgpsanlegg.

3.2.2 Merverdiavgiftsloven

Lov 19 juni 2009 nr. 58 om merverdiavgift (merverdiavgiftsloven) omhandler avgiften «som
skal beregnes ved omsetting, uttak og innfgrsel av varer og tjenester», jf. § 1-1 fgrste ledd.
Her inngar opparbeidelse av offentlig infrastruktur, hvor det beregnes en 25 %
merverdiavgift pa de kostnader som er knyttet til opparbeidelsen. Merverdiavgiften belastes
den som ikke har fradragsrett som for eksempel en utbygger av et boligprosjekt hvor
boligene skal selges. Der loven viser til hvem som ikke har fradragsrett vil den ogsa vise til
hvem som har fradragsrett. Loven dapner muligheten til 3 avlaste merverdiavgiften og star

sentralt i grunnlaget til modellene.

| kapitelets underkapitler vil fradragsrett pa inngaende merverdiavgift og justeringsreglene
std sentralt, men ogsa en mindre introduksjon til lov 12. desember 2003 nr. 108 om
kompensasjon av merverdiavgift for kommuner, fylkeskommuner mv. Kapittelet vil i
hovedsak vaere bygget pa informasjon hentet fra lovverket og fra Merverdiavgiftshandboken

11. utgave 2015.
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3.2.2.1 Fradragsrett pa inngdende merverdiavgift

Hensikten med retten til fradrag er a belaste forbrukeren med merverdiavgiften, det er en
forbruksbeskatning. Registrerte avgiftssubjekt, virksomheter registrert i
Merverdiavgiftsregisteret, har fradragsrett for inngaende merverdiavgift knyttet til

anskaffelser for bruk i deres egen avgiftspliktige virksomhet (Sakttedirektoratet, 2015).

For at fradragsretten skal gjelde ma anskaffelsen tas i bruk i den avgiftspliktige
virksomheten. Ikke-avgiftspliktig virksomhet er den virksomhet som er unntatt fra
merverdiavgiftsloven i lovens §§ 3-2 til 3-20. Omsetninger i den virksomhet som ikke er
unntatt av de nevnte paragrafene er dermed avgiftspliktig virksomhet (Sakttedirektoratet,

2015).

| merverdiavgiftsloven § 3-11 framkommer det at fast eiendom er unntatt fra
merverdiavgiftsloven og er ikke-avgiftspliktig virksomhet. | fast eiendom inngar blant annet
bygninger og anlegg (Sakttedirektoratet, 2015). Dermed vil opparbeidelse av offentlig
infrastruktur som er tilknyttet boligsalg innga i et ikke-avgiftspliktig prosjekt. Det resulterer i
at offentlige infrastruktur opparbeidet av utbygger er anskaffelser som ikke inngar i
avgiftspliktig virksomhet. Derfor vil utbygger alene ikke ha fradragsrett for opparbeidelsen av

offentlig infrastruktur som skjer i forbindelse med salg av fast eiendom.

Fra BFU 22/11 framkommer det at leveranse av vann- og avlgpstjenester er en del av
kommunens avgiftspliktige virksomhet. Kommunen har derfor eksempelvis fradragsrett for
inngdende merverdiavgift pa den type infrastruktur (VA-anlegg) som leverer vann- og

avlgpstjenester (Skattedirektoratet, 2011).

3.2.2.2 Lov om kompensasjon for merverdiavgift

Det fremkommer av § 1ilov 12. desember 2003 nr. 108 om kompensasjon av merverdiavgift
for kommunen, fylkeskommuner mv. at lovens formal er @ «motvirke konkurransevridninger
som fglge av merverdiavgiftssystemet gjennom at det ytes kompensasjon for merverdiavgift
til kommuner, fylkeskommuner og visse private og ideelle virksomheter». Kommunene vil fa
kompensasjon for merverdiavgift som belastes i forbindelse med «kj@gp av varer og tjenester
fra registrerte naeringsdrivenden, jf.§ 3. Kommunen er kompensasjonsberettiget for

anskaffelser som inngar i den kompensasjonsberettigede virksomheten, jf. § 4 fgrste ledd.
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Der kommunen har rett pa fradrag for inngaende merverdiavgift vil de ikke ogsa ha rett til

kompensasjon, jf. § 4 annet ledd nr. 1.

Den aktuelle kompensasjonsberettigede virksomheten er ikke-avgiftspliktig virksomhet som
for eksempel helsetjenester, sosiale tjenester og undervisningstjenester, se
merverdiavgiftsloven §§ 3-2 til 3-20. Ved anskaffelser til bruk i kommunens ikke-
avgiftspliktige virksomheten skal kommunen i utgangspunktet betale merverdiavgift.
Kommunen far kompensert merverdiavgiften gjennom loven for kompensasjon av

merverdiavgift for kommunen, fylkeskommunen mv.

3.2.2.3 Justeringsreglene
Nar en utbygger overdrar offentlig infrastruktur vederlagsfritt til kommunen for bruk i
kommunens kompensasjonsberettigede eller avgiftspliktige virksomhet kan kommunen

benytte seg av justeringsreglene.

Justeringsreglene er gitt i merverdiavgiftslovens kapittel 9. «Justering og tilbakefgring av

inngdende merverdiavgift (§§ 9-1 til 9-9).»

Kapittelets hovedkilde er lovverket og Merverdiavgiftshandboken 11. utgave 2015.
Overskriftene er paragrafene fra lovverket og derfor de samme overskriftene som

Merverdiavgiftshandboken bruker.
«§ 9-1. Justering eller tilbakefgring av inngaende merverdiavgift»

| 2008 tradde justeringsreglene i kraft gjennom kapittel 9 i merverdiavgiftsloven. |
Merverdiavgiftshandboken fremkommer det at formalet med justeringsreglene er a bedre
problematikken rundt grunnvilkaret for fradragsrett; «at anskaffelsen brukes i avgiftspliktig
virksomhet» (Skattedirektoratet, 2015, s. 664). Et problem som kan oppsta er vanskeligheter
med & innfri grunnvilkaret for fradragsrett ved anskaffelser som brukes over lengre tid. Som
en lgsning pa problemet vil de nye justeringsreglene ved beregning av fradraget etterkomme
bruk over lengre tid. Tidligere fulgte det ogsa strenge terskelverdier fra de alminnelige
fradragsreglene i kapittel 8 som na begrenses av justeringsreglene (Skattedirektoratet,

2015).

Generelt sett gjelder justeringsreglene for kapitalvarer; anskaffelser av en viss verdi og

varighet (Skattedirektoratet, 2015). Merverdiavgiftsloven § 9-1 annet ledd viser hva som

20



menes med kapitalvare der inngaende merverdiavgift kan justeres eller tilbakefgres. § 9-1
annet ledd bokstav b fastslar at «Fast eiendom som har veert gjenstand for ny-, pa- eller
ombygging der inngaende merverdiavgift pa kostnadene ved dette utgjgr minst 100.000 kr»
er en kapitalvare. Her beregnes kapitalvarer som byggetiltak ettersom bokstav b viser til «ny-

, pa- eller ombygging» (Skattedirektoratet, 2015, s. 666).

| oppgaven er det f@grst og fremst den offentlige infrastrukturen som er relevant. Offentlig
infrastruktur er ofte opparbeidet utenfor byggetomten. Infrastrukturtiltak utenfor
byggetomt er ikke den samme kapitalvare som byggetiltaket pa tomten, men
infrastrukturtiltak utenfor byggetomt er fortsatt inkludert i kapitalvarebegrepet. Dermed kan
justeringsreglene brukes pa tiltak innenfor og utenfor byggetomten. Spgrsmalet om det
finnes én eller flere kapitalvarer er relevant med tanke pa terskelverdien den inngaende
merverdiavgiften ma overstige. Det kan vaere tilfeller der kapitalvarer alene ikke innfrir den

nedre grensen (Skattedirektoratet, 2015).

Fra § 9-1 annet ledd bokstav b kommer det fram at inngdende merverdiavgift pa kostnadene
til offentlige infrastruktur ma utgjgre minst 100.000 kr. | kostnadene inngar bade
bygningsmasse og arbeidet som er tilfgrt i opparbeidelsen av den offentlige infrastrukturen.
| arbeidet tilfgrt kan konsulenttjenester, arkitekttjenester og kostnader ved byggeledelsen

inkluderes som en del av kapitalvaren, men ikke vedlikehold.

Merverdiavgiftshandboken trekker fram at et tiltak ma veaere aktiveringspliktig for at tiltaket
skal vaere en kapitalvare. Med aktivering av investeringer menes balansefgring
(Regnskapshjelp AS, 2014). Utgifter knyttet til vedlikehold er ikke dekket av
justeringsreglene. Den generelle definisjonen av vedlikehold er et arbeid som opprettholder

samme standard (Skattedirektoratet, 2015).

Som nevnt tidligere regnes tjenester i forbindelse med opparbeidelsen av byggetiltaket
(kapitalvaren) som en del av den inngdende merverdiavgiften, eks.; ikke fysiske leveranser
som prosjektering. Dette vil innga i justeringsgrunnlaget. Kravet er at disse tjeneste skal
veere i forbindelse med fysiske byggearbeider hvor avgiften i forbindelse med de fysiske
byggearbeidene innfrir den nedre grensen pa 100 000 kr. Merverdiavgiften, som resultat av
arbeidet avgiftssubjektet gjgr i forbindelse med byggetiltaket, er ogsa inkludert i

justeringsreglene (Skattedirektoratet, 2015).

21



«§ 9-2. Nar inngaende merverdiavgift skal justeres»

Det fremkommer av merverdiavgiftsloven § 9-2 fgrste ledd at «nar bruken av en kapitalvare
etter anskaffelse, fullfgring eller framstilling endres fra fradragsberettiget til ikke-
fradragsberettiget formal, eller motsatt.» Skal det registrerte avgiftssubjektet justere den
inngaende merverdiavgiften. Med «endret bruk» gjelder bade fysiske endringer av bruken
og juridiske endringer som endrer avgiftsstatus, fradragsretten endres. Fradraget kan
nedjusteres om en lovendring fgrer til at virksomheten gar fra avgiftspliktig til ikke-
avgiftspliktig. Om en lovendring endrer et formal fra ikke-fradragsberettiget til

fradragsberettiget skjer det ingen oppjustering av fradraget (Skattedirektoratet, 2015).

Overdragelse av et byggetiltak skjer ved at byggetiltaket far en ny eier, byggetiltaket kan
selges, uttas, eller overdras vederlagsfritt. Overdragelse av infrastruktur fra utbygger til
kommune utlgser justering, det er en justeringssituasjon. Merverdiavgiftshandboken viser til
Skattedirektoratet i BFU 2/09 som forteller at infrastrukturen utbygger overdrar til
kommunen gar innunder § 9-2 tredje ledd (Skattedirektoratet, 2015). § 9-2 tredje ledd lyder:
«Registrert avgiftssubjekt skal justere inngaende merverdiavgift nar kapitalvarer som nevnt i

§ 9-1 annet ledd bokstav b overdras.»
«§ 9-3. Overfgring av retten og plikten til 3 justere inngaende merverdiavgift.»

Justeringsforpliktelsene og justeringsretten er to sentrale begreper ved overdragelse av
infrastrukturen. Justeringsforpliktelsen vil si den framtidige plikten til nedjustering av fradrag
for inngaende merverdiavgift, mens justeringsrett er den framtidige retten til oppjustering

av fradrag. (Skattedirektoratet, 2015).

Ved overdragelse av justeringsplikten ma overtager veere et registrert avgiftssubjekt. Det
registrerte avgiftssubjektet ma ogsa ha fradragsrett pa det tidspunktet, eller senest i Igpet av
den termin overdragelsen skjer. Mottaker ma ogsa samtykke til overfgring av
justeringsplikten. Lov 12. desember 2013 om kompensasjon av merverdiavgift for
kommuner, fylkeskommuner mv. gjgr kommunene kompensasjonsberettiget. Om den
offentlige infrastrukturen skal brukes i kommunens kompensasjonsberettiget virksomhet
kan justeringsplikten overfgres nar vilkarene nevnt i avsnittet er innfridd. Videre ma
ngdvendig registerings- og dokumentasjonsplikt fglges hvor en underskrevet avtale er en del

av dette. Avtalen er ngdvendig for at utbygger skal overfgre til kommunen den
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informasjonen avgiftsmyndighetene krever, men ogsa for at kommunen skal gjennomfgre
korrekte justeringer (Skattedirektoratet, 2015). Kravene til avtalens innhold kan leses i

Merverdiavgiftshandboken 11. utgave 2015 side 678.

Overfgring av justeringsretten krever ikke samtykke fra mottaker. Nar utbygger av boliger
opparbeider infrastruktur sa er infrastrukturen i utgangspunktet en kapitalvare som er satt
opp til bruk i en ikke-avgiftspliktig virksomhet. Ved a overfgre den offentlige infrastrukturen
til kommunen kan infrastrukturens bruk endres til bruk i avgiftspliktige eller
kompensasjonsberettigede virksomhet. Overfgringen av offentlig infrastruktur, sammen
med overfgring av justeringsretten, gir kommunen retten til justering og gkt fradrag. Det skal
utarbeides en justeringsoppstilling ved overfgring av justeringsretten som inneholder den

ngdvendige informasjonen (Skattedirektoratet, 2015).

Hovedregelen er at kommunen skal gjgre justeringer i henhold til det som skjer etter
overfgringen. Utbygger skal derimot gjgre en samlet justering for de hendelser som skjer i
vedkommende sin ettertid. Dette er regulert i merverdiavgiftsloven § 9-3 annet ledd

(Skattedirektoratet, 2015).
«8§ 9-4. Justeringsperioden»

Justeringsperioden for offentlig infrastruktur er gitt i § 9-4 annet ledd (Skattedirektoratet,
2015). Justeringsperioden er 10 ar etter at infrastrukturen er fullfgrt. Videre fremkommer
det av § 9-4 annet ledd at en «kapitalvare anses fullfgrt nar det er utstedt ferdigattest eller
midlertidig brukstillatelse». Dersom det ikke er ngdvendig med en tillatelse eller en
ferdigattest anses fullfgrt som «nar kapitalvaren et tatt i bruk», jf. § 9-4 annet ledd. Det
regnskapsaret hvor kapitalvaren regnes som fullfgrt skal inkluderes i justeringsperioden, jf. §

9-4 annet ledd. Kapitalvare er i dette tilfelle den offentlige infrastrukturen.
«§ 9-5. Beregning av justeringsbelgpet»

Arlig justering gjelder kapitalvarer (offentlig infrastruktur) som inngar i § 9-1 annet ledd
bokstav b. Belgpet som tilbakebetales er 1/10 av den inngaende merverdiavgiften, som
betales i forbindelse med opparbeidelsen av infrastrukturen. Bestemmelsen finnes i

merverdiavgiftsloven § 9-5 f@rste ledd (Skattedirektoratet, 2015).
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3.3 Modeller for refusjon av merverdiavgift

Det er vanlig at kommunene stiller krav i rekkefglgebestemmelser og utbyggingsavtaler om
opparbeidelse av offentlig infrastruktur. Nar utbygger opparbeider offentlig infrastruktur for
et ikke-avgiftspliktig prosjekt, for eksempel bygging av et boligfelt, har utbyggeren ikke
muligheten til 4 fradragsfgre inngdende merverdiavgiften. Det finnes likevel metoder som
gjore det mulig for utbyggere a avlaste merverdiavgiften; anleggsbidragsmodellen og

justeringsmodellen.

3.3.1 Et endret system

Modellene for momsrefusjon er et resultat av at utbygger opparbeider offentlig
infrastruktur. Med utgangspunkt i plan- og bygningsloven, og organiseringen av samfunnet,
er det en kommunal oppgave a besgrge vei, vann og avlgp. Tidligere var normalordningen at
kommunen opparbeidet den offentlige infrastrukturen, men med tiden har det skjedd en
utvikling hvor kommunen har fatt darligere tilgang pa ressurser relativt til det arbeidet som
kreves. Darlig tilgang pa ressurser i kommunen har fgrt til at utbygger selv besgrger offentlig
infrastruktur for sa a overdra den vederlagsfritt til kommunen. Dette kommer som et
resultat av de rekkefglgebestemmelsene som ligger til grunn for et omrade, der det er visse
betingelser som ma innfris for a fa byggetillatelse og brukstillatelse. Private utbyggere sa seg
ngdt til 3 opparbeide den offentlige infrastrukturen ettersom kommunens ressurser ble

begrenset (With, 2016).

Nar private utbyggere bekoster den offentlige infrastrukturen er utbygger, i motsetning til
kommunen, pliktig til & betale moms. Derimot kan private utbyggere unngd moms ved a
innrette seg etter modellene for momsrefusjon i samarbeid med kommunen. Det er her

anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellene blir alternativene (With, 2016).

3.3.2 Anleggsbidragsmodellen

Anleggsbidragsmodellen er en av de to modellene som kan benyttes for a avlaste
utbyggerens merverdiavgift i et ikke-avgiftspliktig prosjekt. Anleggsbidragsmodellen har veaert
praktisert lengre enn justeringsmodellen og vaert en akseptert metode i over 30 ar (With &
Lid, 2011). Et anleggsbidrag er i denne sammenheng innbetalinger eller pengetransaksjoner
til kommunen for & dekke kostnader i forbindelse med opparbeidelse av offentlig

infrastruktur som for eksempel VVA. Begrepet «anleggsbidrag» er i oppgaven anvendt i
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situasjoner som beskrevet, men begrepet er ikke forbeholt denne situasjonen pa generelt
basis. Anleggsbidragsmodellen er et uttrykk for strukturen hvor anleggsbidrag brukes for a

dekke disse kostnadene (Skattedirektoratet, 2015).

Et anleggsbidrag kan dekke alle kostnadene eller deler av kostnadene som pafgres
kommunen ved opparbeidelse av offentlig infrastruktur. Anleggsbidraget skal beregnes etter
hva som er forholdsmessig og ngdvendig etter plan- og bygningsloven. Tiltak som dekkes av
avgifter kan ikke ogsa dekkes av anleggsbidrag. Dette er krav som en avtale om

anleggsbidrag ma overholde (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014).

| Anleggsbidragsmodellen er kommunen byggherre for opparbeidelsen av den offentlige
infrastrukturen, mens utbyggeren dekker kostnadene gjennom anleggsbidrag. Ordningen
sees som sagt pa som en kostnadskompensasjon og ikke som vederlag for de ytelser

kommunen vil levere med infrastrukturen i ettertid (Skattedirektoratet, 2015).

Det kan stilles spgrsmal om refusjon er et vederlag for en ytelse i situasjoner der kommunen
har brukt ressurser til et formal og krever en utbygger for refusjon. Spgrsmalet blir relevant
fordi overfgringen mellom utbygger og kommune ma veaere vederlagsfri, dermed ikke
tilknyttet fremtidige leveranser, for at det skal vaere lovhjemmel til 3 kunne kreve en
kostnadsdekning. Merverdiavgiftshandboken viser til uttalelser fra skattedirektoratet som
bekrefter at kostnadsdekning hjemlet giennom avtaler om anleggsbidragsmodellen ikke er
tilstrekkelig tilknyttet framtiden til 3 veere i sammenheng med den kommende ytelsen fra
kommunen. Med andre ord vil kostnadsdekningen ikke sees som vederlag
(Skattedirektoratet, 2015). Eksempler pa situasjoner som kan sees som vederlag finnes i

Merverdiavgiftshandboken side 41.

Utbygger ma ta kontakt med kommunen pa et tidlig tidspunkt (fgr byggestart) for a innga en
avtale om anleggsbidragsmodellen ettersom kommunen skal sta som byggherre og
tiltakshaver. Kommunen er kontraktspart med entreprengren. Selv om kommunen star som
byggherre kan utbygger veere prosjektlederen og den som henter inn tilbud fra
entreprengrene etter de kriterier kommunen setter i avtalen, som for eksempel a fglge lover
og forskrifter om offentlige anskaffelser (Cappelen, 2012). Som byggherre far kommunen
byggherreansvaret i byggherreforskriften og kommunen blir kontraktspart med

entreprengrene som skal opparbeide den offentlige infrastrukturen. Kommunen blir formelt
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sett parten som har ansvar for betaling av vederlag ovenfor entreprengren. Selv om
kommunen har byggherreansvaret kan utbygger ta pa seg oppgaver etter
byggherreforskriften. Utbygger kan sikre de funksjonene kommunen har som byggherre
(With & Lid, 2011). Derimot ma kommunens rolle aldri trekkes sa langt tilbake at
infrastrukturen reelt sett er utbygger sin eiendom fra starten av og at utbygger blir sett pa
som tiltakshaveren. Kommunen ma veere tiltakshaver for at anskaffelsen skal regnes som
kommunal og fradragsretten regnes som gyldig. En for tilbaketrukket kommunal rolle kan
fere til at kommunens rett til refusjon ved bruk av anleggsbidragsmodellen blir ugyldig

(Fanebust, Stedal, & Silseth, 2013).

Utbygger kontakter
kommunen for & innga avtale
om anleggshidrag

Utb > Kommunen
er
YEE P — (byggherre)
Kommunen kan
AN . dele.gere oppgaver
. til uthygger
.
N Entreprengren kontraheres til
~
Utbygger utferer tildelte ™ kommunen
oppgavene ovenfor ‘\\
entreprengr .
b h
Entreprengr

Figur 2 Relasjon mellom kommune, utbygger og entreprengr — anleggsbidragsmodellen.

Som byggherre har kommunen muligheten til & kreve merverdiavgiften refundert fra staten
sa sant den offentlige infrastrukturen skal brukes i kommunens avgiftspliktige eller
kompensasjonsberettigete virksomhet. Deretter kan kommunen kreve anleggsbidrag fra
utbygger eksklusivt merverdiavgift. Utbygger betaler anleggsbidraget som dekker
kommunens kostnader uten a bli belastet for merverdiavgiften de ellers matte betale ved et
ikke-avgiftspliktig prosjekt. Resultatet er at ingen av partene betaler merverdiavgift. For a

innga en avtale om anleggsbidrag ma modellen reguleres ved bruk av utbyggingsavtale (With

& Lid, 2011).
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Kommunen far
refundert mva.

Figur 3 Anleggsbidragsmodellen - entreprengr fakturerer kommune som krever anleggsbidrag av utbygger, inspirert av
(With, 2014).

| en uttalelse fra Advokat Hans Cappelen til Moss kommune kommer det fram at avtalen
som inngas med entreprengren for opparbeidelse av infrastrukturen ma blant annet
inneholde: «Partsangivelser, spesifikasjon av hvilket arbeider avtalen gjelder samt med
kvalitetskrav og dokumentasjonskrav, utpeking av byggherrens representant og dennes
fullmakter, fremdriftsplan, betalingsplan og faktureringsrutine, entrepriseform, prisformat,
kontraktssum, utvidet og sterkere sikkerhetsstillelse i kontraktstid og reklamasjonstid,
overtakelse med eventuell testing og pregveperiode, reklamasjonstid, tariffvilkar og

innsynsrett for kommunen». (Cappelen, 2012, s. 2)

Avtalen med utbygger bgr inneholde mye av det samme som over, men ogsa «Overdragelse
av spesifiserte arealer, ansvaret for prosjekteringen, valg av entreprengr, subsidizert
solidaransvar for utbygger ved svikt hos entreprengr, samarbeidsform utbygger og
kommune, refusjon og tilknytningsgebyr for vann og avlgp, sikkerhetsstillelse/forskudd,
betalingsbetingelser, overtakelse og driftsansvar inntil kommunen overtar, bistand ved
reklamasjon ovenfor entreprengr, avtalens varighet, mislighold, tinglysning, tvister og
ikrafttredelse.» (Cappelen, 2012, s. 2-3). Det er flere forhold som skal tas hensyn til ved
inngaelse av en avtale om anleggsbidrag. Kommunen har mulighet til 8 be utbygger innhente
og bekoste juridisk bistand og veiledning til utformingen av avtalen for a sikre kommunens
risiko. Det samme gjelder for kontroll av de oppgaver utbygger skal gjiennomfgre hvor

kommunen har et juridisk ansvar. Kommunen kan drive kontroll selv eller eventuelt utnevne
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en kontrollgr pa utbyggers regning som far ansvar for kontroll og rapportering tilbake til

kommunen (With, 2016).

Kommunene krever som oftest at regelverket for offentlige anskaffelser skal fglges. Kort
fortalt er formalet med regelverket a bidra til gkt verdiskapning, sikre effektiv ressursbruk i

det offentlige, likebehandling av leverandgrer og a forebygge mot korrupsjon.

Det er usikkert om anleggsbidragsmodellen medfgrer at regelverket for offentlige
anskaffelser ma fglges. Det fremstar umiddelbart som logisk at regelverket for offentlige
anskaffelser ma anvendes fordi kommunen star som anskaffer. Derimot er det ikke
kommunen som betaler for anskaffelsen ettersom utbygger dekker kostnaden. Selv med
usikkerheten om ngdvendigheten av a fglge regelverket velger de fleste kommunene a stille
anvendelsen som et krav. Mange kommuner tar ofte forbehold om at
anskaffelsesregelverket benyttes for a veere pa den sikre siden. Det forebygger ogsa mot
innvendinger fra omgivelsene selv om prosjektet eventuelt er fritatt fra regelverket (With,

2016).

Forskrift om sikkerhet, helse og arbeidsmiljg pa bygge- eller anleggsplasser
(byggherreforskriften) retter seg mot byggherren og byggherrens representant, jf.
Byggherreforskriften § 3 fgrste og annet ledd. Det framkommer av § 1 at forskriften sitt
formal er a sikre HMS for a «verne arbeidstaker mot farer». | den forbindelse fglger en rekke
oppgaver som kommunen (byggherren) ma gjennomfgre selv eller palegge utbyggeren
(byggherrens representant) gjennom den skriftlige avtale om anleggsbidragsmodellen.
Kommunen har ogsa muligheten til & utnevne en uavhengig part til 8 pata seg oppgaver etter
byggherreforskriften. Eksempler pa avtaler om anleggsbidragsmodellen ligger vedlagt. Selv
om en byggherre kan delegerer oppgaver til en representant, har ikke byggherren mulighet

til & fraskrive seg det juridiske ansvaret.
Generell oppsummering for anleggsbidragsmodellen:

Avtale om anleggsbidragsmodellen inngas fgr byggestart

- Kommunen star som byggherre og er tiltakshaver.
- Kommunen kan kreve bruk at anskaffelseslovene selv om det er usikkert om dette er
ngdvendig.

- Vederlagsfri overdragelse.
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3.3.3 Justeringsmodellen

Justeringsmodellen er alternativet til anleggsbidragsmodellen for refusjon av
merverdiavgiften ved opparbeidelse av offentlig infrastruktur. Justeringsmodellen har
opprinnelse fra justeringsreglene i merverdiavgiftsloven kapittel 9. | kapittelet om
merverdiavgiftsloven er det en kort innfgring i hovedelementene som er relevante for

modellen.

Utbygger vil sta for prosjekteringen og byggingen av anleggene, men i motsetning til
anleggsbidragsmodellen er det utbyggeren som er byggherre i justeringsmodellen. Dermed
blir det ogsa utbyggeren som inngar avtale med entreprengrene for opparbeidelse av

offentlig infrastruktur (Larsen, 2012).

Entreprensgr
kontraheres til
uthygger
Utbygger
(byggherre) Entreprengren
Uthygger kontakter

kommunen for &
inngd avtale om
overdragelse av
justeringsretten
eller

justeringsplikten

Kommunen

Figur 4 Relasjon kommune, utbygger og entreprengr — justeringsmodellen, inspirert av (Elvegdrd, Sundet, & Furunes, 2014).
| motsetning til anleggsbidragsmodellen kan justeringsmodellen benyttes tilbake i tid. Det
betyr at utbygger kan kontakte kommunen etter ferdigstillelse av infrastrukturen for a innga

en avtale om overdragelse av justeringsretten eller justeringsplikten. (Grgnlie, 2014)

Opparbeidelse av offentlig infrastruktur kan skje i flere sammenhenger som for eksempel i

forbindelse med bygging av et kjgpesenter eller et boligfelt. | hvilken sammenheng
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infrastrukturen opparbeides har betydning for hvordan justeringsmodellen blir giennomfgrt,

alt ettersom prosjektet er avgiftspliktig eller ikke.

With og Lid viser til at offentlig infrastruktur som opparbeides i forbindelse med et
kjppesenter star i et avgiftspliktig prosjekt og derfor kan utbygger fradragsfgre
merverdiavgiften pa forhand (With & Lid, 2011). Prosjektet innfrir da grunnvilkaret for
fradragsrett - «at anskaffelsen brukes i avgiftspliktig virksomhet», ref. kapittel 3.2.2.3
Justeringsreglene, «§ 9-1. Justering eller tilbakefgring av inngdende merverdiavgift.»
Fradragsretten gjelder til utbyggeren overfgrer den offentlige infrastrukturen til kommunen.
Etter overdragelsen ma utbygger tilbakebetale fradragsf@rt merverdiavgift til staten.
Tilbakebetalingen kommer som fglge av utbygger sin justeringsplikt, som blir utlgst av
overdragelsen. Utbygger kan unnga tilbakebetalingen hvis justeringsforpliktelsene blir
overfgrt til kommunen (With & Lid, 2011). Om kommunen godkjenner a overta
justeringsforpliktelsene, og de resterende nevnte kravene i «§ 9-3. Overfgring av retten og
plikten til 3 justere inngaende merverdiavgift.» kapittel 3.2.2.3 justeringsreglen er innfridd,
unngar utbygger a tilbakebetale merverdiavgiften. (With & Lid, 2011). Det er kun i
situasjonen hvor utbygger har fradragsfgrt momsen pa forhand at det ma foreligge en avtale

(With, 2016).

| oppgavens tilfelle er det utbyggere av boligfelt som er i fokus. Opparbeidelse av boligfelt
for salg er et ikke-avgiftspliktig prosjekt, omsetningen er unntatt merverdiavgiftsloven, jf. §
3-11 om fast eiendom. Nar et prosjekt er ikke-avgiftspliktig har utbygger vanligvis ikke
fradragsfert merverdiavgiften i forbindelse med opparbeidelsen av offentlige infrastruktur.
Nar utbygger overdrar offentlig infrastruktur vederlagsfritt til kommunen kan kommunen
bruke justeringsretten. Kommunen har mulighet til & kreve tilbake merverdiavgiften (With &

Lid, 2011).

For at kommunen skal benytte justeringen er de avhengige av de ngdvendige opplysningene,
justeringsoppstillingen. Pa den maten er det en gjensidig avhengighet mellom utbygger og
kommunen ettersom utbygger har justeringsoppstillingen. Det er normalt d innga en avtale
om overfgringen av justeringsrett, men det er ikke et krav (With, 2016). | situasjoner, som
utvikling av boligfelt, hvor utbygger ikke er fradragsberettiget er justeringsperioden 10 ar.
Justeringsbelgpet er 1/10 av den inngaende merverdiavgiften, og belgpet blir tilbakebetalt

én gang per aride 10 arene. For & benytte seg av justeringsreglene ma minstebelgpet pa
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inngdende merverdiavgift, 100 000 kr, veere innfridd for at den offentlige infrastrukturen skal
defineres som kapitalvare. Generelt sett kan justeringsreglene brukes pa kapitalvarer. (Se

kapittel 3.2.2.1 Justeringsreglene for mer informasjon).

Skatte -

myndighetene

Skattemyndighetene
tilbakebetaler arlig
1/10 av mva. over en
periode pa 10 ar.

Kommunen krever
arlig refusjon fra
skattemyndighetene

Kommunen Utbygger

Kommunen
refunderer mva. til
utbygger etter
avtalens betingelser

Figur 5 Refusjon av merverdiavgiften — justeringsmodellen.
Kommunen kan med kompensasjonsloven stille krav om justering. | kompensasjonsloven er
det gitt frister for foreldelse i § 10, som peker tilbake pa fristene for innsendelse av
kompensasjonsoppgaven i § 6. Fristene ma overholdes, men kommunen er avhengig av en
justeringsoppstilling fra utbygger for a kunne kreve justering. Dermed er foreldelsesfristen
nylig satt til 8 Igpe fra det tidspunkt kommunen mottar justeringsoppstillingen (Deloitte

Trondheim, 2015).
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Generell oppsummering for justeringsmodellen:

Eneste krav ved bolighyggeprosjekter er justeringsoppstillingen.

- Det ma ikke inngas avtale om overfgring av justeringsrett, men det ma inngas avtale
om overfgring av justeringsplikten. (Der utbygger har fradragsfgrt moms pa forhand
— avgiftspliktige prosjekter.)

- Grunnlaget for modellen finnes i merverdiavgiftsloven kapittel 9: Justering og
tilbakefgring av inngaende merverdiavgift.

- Tilbakebetaling av merverdiavgift begynner fgrst etter at anlegget er ferdig, og
tilbakebetales over 10 ar.

- Refusjonen ma kreves én gang per ar.

- Utbygger kan ta initiativ til avtale etter at infrastrukturen er ferdig.

- Inngdende merverdiavgift pa den offentlige infrastrukturen ma vaere pa minst

100 000kr.

3.3.4 Kompensasjon og felles for modellene

Kommunen kreve som oftest at deres egne kostnader ved administrasjon og giennomfgring
av avtalen blir dekket. Kommunen dekker sine kostnader ved a beholde en del av
momsrefusjonen. (With & Lid, 2011). Hvilken andel kommunene tar som

kostnadskompensasjon kan variere ettersom det ikke finnes reguleringer i loven om hvordan

denne fordelingen skal skje (With, 2014).

Modellene har en kostnad og derfor har flere av kommunene, men ogsa utbyggere, nedre
grenser for anskaffelsesverdien for om de vil innga en avtale om momsrefusjon eller ikke. Pa
den maten sikres det at momsrefusjonsmodellene ikke blir et tapsprosjekt for noen av

partene.

Feil bruk av modellene kan fa gkonomiske konsekvenser bade for kommunen og for
utbyggeren. For eksempel viser avgjgrelser gjort av klagenemnda at en kombinasjon av

modellene kan fgre til etterberegninger (Larsen, 2012).

Flere av kommunene gnsker a innga utbyggingsavtale i forbindelse med modellene, men det
er ikke et krav. Sa lenge kommunen kan stille sine krav i medhold av plan- og bygningslovens
bestemmelser uten en avtale, sa fungerer ogsa det momsrettslige. Det er en fordel at

kommunen og utbygger er enige om hvordan arbeidet skal gjgres og forhandlingen kan skje
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over en utbyggingsavtale. Noen kommuner kan kreve at det inngas en utbyggingsavtale for
inngdelse av momsavtale, men en utbyggingsavtale er ikke lovhjemlet som en ngdvendighet

(With, 2016).

3.3.5 Status i omgivelsene

Advokatgrupper og NHO jobber sammen om et felles system for forhandsdefinerte
avtalemaler til modellene. Arbeidet er igangsatt i regi av NHO med en fokusgruppe hvor
representanter fra kommuner og utbyggere er representert. Malet er a utforme en
standardavtale som ikke bare gjelder for moms, men ogsa for utbyggingsavtaler. Hensikten
med standardavtalene er a finne en balansert Igsning for problemstillingene som fglger av
avtalene. | tillegg har det blitt holdt foredrag om det momsrettslige for bade utbyggere og
kommuner (With, 2016).

Tidligere har det blitt utarbeidet et lovforslag hvor intensjonen var a slippe ordningene med
momsrefusjon i de tilfeller hvor det opparbeides offentlig infrastruktur. Ettersom hensikten
med momsavtalene er 3 avlaste momsen ble det foreslatt a gi utbygger fritak i disse tilfeller,

men forslaget fikk nei (With, 2016).

Avgiftsmyndighetene kommer ikke til a gjgre endringer med tanke pa regulering av
modellene. Det forstas at regulering av modellene ikke hgrer hjemme i momsloven. En
eventuell henstilling/veiledning ma komme fra kommunaldepartementet framfor

avgiftsmyndighetene (With, 2016).

3.4 Insentiv

Faktorer som kan motivere til en bestemt handling kalles for insentiver. (Universitetet i
Stavanger, 2013). Med belgnninger kan man skape insentiver til 8 motivere et menneske til &
gjdre noe han eller hun ellers ikke ville gjort (McMillan, Ukjent ar). Eksempler pa belgnninger
kan vaere pkonomiske fordeler som Ignn, men ogsa annerkjennelse og ros kan veere
motivasjonsfaktorer/insentiver til 8 skape handling. Hva som gir et sterkt nok insentiv til 3

handle vil variere etter hvem som er mottakeren (Cherry, 2014).

Det er kjent at maten kompensasjonsformater formes gir insentiver. For eksempel vil en
kontrakt med kompensasjonsformatet fastpris stimulere til kostnadsbesparelse. Videre kan
en kontrakt med enhetsrate stimulere til effektivitet og en dagrate gjgr det lettere a
motivere til fokus pa kvalitet. Til sammenlikning er det kjent at modellene for momsrefusjon
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er utformet slik at utbygger kan avlaste merverdiavgiften til en viss grad. | teorien kan

avlastingen fungere som belgnning som igjen gir utbyggeren insentiv til 8 handle.

Motivasjonsfaktorer kan forarsake at du foretrekker et valg framfor et annet valg. For
eksempel kan risiko, handlefrihet og skonomisk resultat fungere som motivasjonsfaktorer

som pavirker valg av en modell framfor en annen (Universitetet i Stavanger, 2013).

3.5 Kontantstrgmmer og naverdi

En utbygger ma skape stgrre kontantstrgmmer inn enn ut for & overleve. A avlaste
merverdiavgiften er en klar fordel for det gkonomiske resultatet. Modellene har forskjellige
tidspunkt for tilbakebetaling. Anleggsbidragsmodellen avlaster fortlgpende, mens
justeringsmodellen gir en kontantstregm over 10 ar etter ferdigstilt prosjekt. Naverdien er gitt

ved:

P = [

C betegner belgpet i kontantstrgmmen, t er perioden som i dette tilfellet er ar, ogr er

diskonteringsrenten. Formelen er hentet fra (Ross, Westerfield, Jaffe, & Jordan, 2011, s. 153)

For @ sammenlikne kontantstrgmmen fra justeringsmodellen opp mot
anleggsbidragsmodellen summeres opp rekken av naverdier over justeringsperioden.
Refusjonen kommer derimot ikke gratis og ved a inkludere kostnadene har man

nettonaverdi.
NPV = PV — Cost
Formelen er hentet fra (Ross, Westerfield, Jaffe, & Jordan, 2011, s. 152)

Ved justeringsmodellen vil det ligge kostnader ved refusjonsarbeidet over
justeringsperioden. Den kostnaden som pafgres i justeringsperioden ma ogsa sees i

sammenheng med tidspunktet den belastes.
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4.0 Presentasjon av funn

| kapittelet presenteres den innsamlede data som legger grunnlaget for videre drgfting og
analyse. Dataen er samlet inn fra dybdeintervjuer, telefonintervjuer og dokumentstudier.
Det blir henvist til intervju gjort av Eldevik, (Eldevik, 2014), som ikke er vedlagt og ma

eventuelt leses i Eldeviks egen oppgave.

Kapittelet er bygget opp med hovedkategorier og underkapitler. Pavirkende faktorer
oppsummeres mot slutten av kapittelet. Helt til slutt presenteres samfunnsgkonomisk
gunstighet og gnske om endring i omgivelsene ettersom emnene er interessante for
diskusjonen, men ikke direkte trukket fram som pavirkende eller ikke-pavirkende faktorer i

intervjuene.

4.1 @konomisk resultat

Det er kjent at utbyggers gkonomiske resultat er pavirket av modellene.
Anleggsbidragsmodellen refunderer merverdiavgiften fortlgpende i motsetning til
justeringsmodellen som refunderer merverdiavgiften over 10 ar. Justeringsperioden fgrer til
at ndaverdien ma tas med i regnestykket. Naverdi samt forskjellige fordelingskrav fra
kommunene skaper ulikt gkonomisk resultat mellom modellene, men ogsa pa tvers av

kommunene.

4.1.1 En gkonomisk fordel og investeringsvilje

Flere av informantene forteller at modellene for momsrefusjon fgrst og fremst er en
pkonomisk fordel for utbygger. Videre kommer det fram at fordelen momsavtalene gir kan
kommunen utnytte i forhandlingene. Kommunen kan bruke momsrefusjonen for a belgnne
opparbeidelse av offentlig infrastruktur. Sandnes kommune forteller at momsavtalene
brukes for @ motivere utbygger til 3 godta kravene som stilles til infrastrukturtiltak i
utbyggingsavtalen. Momsavtalene skal motivere til investeringsvilje slik at utbygger

opparbeider en stgrre andel offentlig infrastruktur.

Representanten fra Stavanger kommune forteller at momsavtalene kan ha en fordel der
prosjektene er pa grensen til Isnnsomme. En fordel for kommunen er om momsavtalen

forarsaker mer boligbebygging, ellers ser ikke representanten fordeler fra kommunens side.
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«Den eneste fordelen for kommunen er kanskje hvis et prosjekt er pd grensa til G vaere
Iennsomt. Dermed kan en momsavtale medvirke til at et prosjekt blir giennomfgrt der de i
andre tilfeller ikke hadde vaert mulig @ gjennomfgre. Det er generelt sett en fordel for
kommunen at det blir bygd boliger, at prosjektene ikke stopper opp.» (Juridisk radgiver

bymiljg og utbygging, Stavanger kommune)

Informanten fra Block Watne bekrefter at en momsavtale har innvirkning pa

investeringsviljen.

«Den positive siden er primeert at det gkonomiske resultatet forbedres. Dette kan ofte vaere

et ja eller nei pd om vi far gjennomfgrt et prosjekt eller ikke.» (Distriktssjef Block Watne)

Hoegh Eiendom sin representant forteller at anleggsbidragsmodellen som oftest er det beste
likviditetsmessige alternativet for utbygger. Generelt vil begge modellene for momsrefusjon

forbedre det pkonomiske resultatet hos utbygger, men ogsa for kommunen.

Utbyggernes informanter er enige om at momsavtalene kan vaere avgjgrende for
investeringen ettersom alle prosjekter har et I[gnnsomhetskrav. Investeringer i prosjekter
som ligger pa grensen til Isnnsomt kan avgjgres som fglge av tilbud om momsavtale. | en
teoretisk situasjon med likt utgangspunkt i to kommuner kan utbygger prioritere

investeringer i den kommunen med best betingelser.

4.1.2 Ulike kostnadskompensasjoner og gkonomiske terskler

Det er kjent fra loven at merverdiavgiften ma veere minst kr 100 000 for a tilfredsstille den
ngdvendige definisjonen om offentlig infrastruktur som kapitalvare. Minimumbelgpet er
hjemlet i merverdiavgiftsloven § 9-1 annet ledd. Det er ingen direkte restriksjoner for
kostnadskompensasjonen kommunen krever som administrasjonsgebyr for de merkostnader
som pafgres. Friheten til 3 velge kostnadskompensasjon resulterer i forskjeller mellom
kommunene. Ulikhetene sees i prosedyredokumenter, avtalene og intervjuene som ligger

vedlagt.

Det framkommer av Sandnes kommunes kontraktsmal for inngaelse av anleggsbidrag, punkt
6 annet avsnitt, at anleggsbidrag faktureres til utbygger med 5 % paslag (vedlegg 12). Ved
avtale om overfg@ring av justeringsretten beholder kommunen 40 % av merverdiavgiften.

Nedre grense for minimum merverdiavgift er kr 100.000 (vedlegg 13). Informanten fra
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Sandnes kommune tror de fleste utbyggerne gnsker a innga avtale om anleggsbidrag som et
resultat av prosentfordelingen. Utbygger far stgrst refusjon ved a innga en avtale om

anleggsbidrag framfor overfgring av justeringsretten.

| Stavanger kommune stilles det andre krav enn i Sandnes kommune. Fra utkast
anleggsbidragsavtale framkommer det at utbygger skal forskuddsbetale totalt budsjettert
kostnad for prosjektet til seerskilt konto i kommunens navn. Budsjettbelgpet er inkludert
merverdiavgift. Det er lagt til 20 % usikkerhetsmargin og engangshonorar, som skal dekke
kommunens ekstraarbeid ved gjennomfgring av avtalen. Det er ogsa medregnet
merverdiavgift pa engangshonoraret ettersom det er usikkert om honoraret er
merverdiavgiftspliktig. Kommunen krever momskompensasjon og tilbakefgrt moms
godskrives den saerskilte kontoen. Ved overdragelse av infrastrukturen gjgres den saerskilte
anleggskontoen opp, og utbygger far tilbakebetalt eventuelt for mye innbetalt belgp, samt at
kommunen far utbetalt sitt honorar. Det kreves en henvendelse til Stavanger kommune ved
gnske om 3 lese utkast av mal for momsavtalene. Stavanger kommune krever 5 % av
anleggskostnaden, men i utgangspunktet vil kommunen beholde minimum kr 200.000 ved

bruk av anleggsbidragsmodellen.

«Der krever vi 5 % av anleggskost, men i utgangspunktet ma vi ha et minimum pa kr

200 000» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger kommune)

Ved overfgring av justeringsrett krever Stavanger kommunen a beholde 10 % av
justeringsbelgpet som kostnadskompensasjon, dette fremkommer fra utkast av mal.
Intervjuobjektet forteller at minimumskravet er kr 100 000 for inngaelse av avtale om
justeringsrett. Kommunen valgte prosentene for kostnadskompensasjon etter forslag fra

byggenaeringen.

Pa grunn av kommunens krav til minstebelgp opplever Stavanger kommune at utbyggere er
mest interessert i justeringsmodellen i de mindre prosjektene, ellers

anleggsbidragsmodellen.

«Grunnen til at de gnsker justeringsmodellen pad de litt mindre prosjektene er nok rett og slett
pd grunn av gkonomien. Det blir fort for kostbart for de G inngd avtale etter

anleggsbidragsmodellen. ... pG de sma prosjektene vil 200 000 utgjdre en sdpass stor prosent
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av totalen at det ikke Ignner seg.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger

kommune)

Leder NF opplyser at kommunene har forskjellig tilnaerming til hvilken
kostnadskompensasjon de krever og spesielt ved justeringsmodellen. Ulikhetene fgrer til
usikkerhet hos utbyggeren. Om det er like store forskjeller ved bruk av
anleggsbidragsmodellen er vanskelig a si ettersom de fleste kommunene i regionen ikke
tilbyr avtale om anleggsbidrag. Ulikhetene forarsaker at teoretisk like prosjekter ender med
ulike gkonomisk resultat pa tvers av kommunene. Ulikhetene fgrer til frustrasjon hos
utbygger. Informanten viser til @ster hus sitt prosjekt i Algard som kunne veert gjennomfgrt
om betingelsene var bedre. Problemet var at Algard krevde 50 % av merverdiavgiften ved
bruk av justeringsmodellen. Pa det tidspunktet ble prosjektet vurdert til ikke-gkonomisk
forsvarlig. | en teoretisk situasjon med tilnsermede like markedspriser, hvor to prosjekter kan
starte samtidig, prioriterer utbygger a investere i kommunen med bedre betingelser i
momsavtalen. Videre fortelles det om kostnadsrisikoen i st@grre prosjekter pa grunn av stor
gkonomiske belastning i startfasen av prosjektet. Kostnadsrisikoen kan potensielt velte
prosjektet, men en avtaleinngaelse om anleggsbidrag kan forebygge dette. Ugunstige
betingelser fgrte til at @ster Hus ikke gnsker a innga avtale om justeringsmodellen i

Jaerkommunene.

«... hvis kommune stdr ved justeringsmodellen som i dag, sG kommer vi ikke til G inngé noen
avtaler om momsrefusjon. Da blir det heller full moms, men det kan i neste omgang medfare

at vi stopper prosjekter.» (Leder i Neeringsforeningen for bygg og anlegg).

Utbygger ser justeringsmodellen som minst fordelaktig uavhengig av refusjonsfordelingen,
men justeringsavtale blir mer aktuell med fordelingen 80-90 % til utbygger og 10-20 % til

kommunen.

| inngdtt utbyggingsavtale mellom Askim Kommune og Block Watne Follo skal utbygger
dekke rentekostnadene (4,5 %) som Askim kommune pafgres av merverdiavgiftsutlegg.
Administrasjonsgebyret er 5 % av den offentlig infrastrukturens opparbeidelseskostnad eks.
merverdiavgift (vedlegg 14). | Prosedyrebeskrivelsen opplyser kommunen at gebyret varierer

fra 2-10 %, kompleksitet og omfang skal tas i betraktning. Kommunen har en nedre grense
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hvor den kommunale infrastrukturen ma overstige ca. kr 2 millioner for avtaleinngaelse

(vedlegg 15).

Ved justeringsmodellen gnsker Askim kommune a refundere all merverdiavgift til utbygger
utenom en liten sum for a dekke egne kostnader. Det opplyses over e-post at kommunen
beregner et administrasjonsgebyr pa 0,4 % av anleggskost eks. mva. ved det fgrste aret og
0,1 % av anleggskost eks. mva. for de resterende arene. | en 10arsperiode blir
administrasjonsgebyret 1,3 %. Kommunen krever at minimumsbelgpet utgjgr minst kr

40 000 over justeringsperioden.

Pa @stlandet har flere kommuner prinsippvedtak om administrasjonsgebyrer fra 5 — 50 %.
Det blir vedtatt prinsippvedtak med forskjellige prosenter for begge modellene. | motsetning
til Vestlandet har Informanten et inntrykk av at kommunene gnsker a beholde stgrre andel

av momsrefusjonen ved bruk av anleggsbidragsmodellen.

Som en alternativ lgsning til prosentfordelingen ved justeringsmodellen forteller Block
Watnes representant, at utbygger eksempelvis kan beholde refusjonen de fgrste syv arene
og kommunen de siste tre. Utbyggeren bekrefter at det ogsa pa @stlandet er stor variasjon
mellom kommunene og praktisering av kostnadskompensasjoner. @stlandkommunene stiller
ogsa minsteverdikrav pa den offentlige anskaffelsen. Det fremkommer at pa den maten

sprger kommunen for dekning av merkostnadene, men ogsa en gkonomiske gevinst.

«Fgrst og fremst ma kommunen ha dekt sine egne kostnader og egentlig har de ikke noe krav
om a dekke mer, men de vil jo gjerne har en gkonomisk oppside pa dette ogsa.» (Distriktssjef

Block Watne)

Forhandskrav og kostnadskompensasjoner pavirker Block Watnes vurdering om a innga
avtale. Utbyggeren viser til et eksempel hvor Enebakk kommune krever a beholde 50 % av
justeringsbelgpet. Denne avtalen gnsket ikke Block Watne & innga ettersom «vinningen gar

opp i spinningen».

«Enebakk kommune vedtok et prinsippvedtak om at de ville ha 50 % av momsrefusjonen. Da
sa jeg at det er uaktuelt og at vi dermed ikke gdr inn pG en avtale.» (Distriktssjef Block

Watne)
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Utbygger forklarer at kompensasjonskravene i avtalen vurderes etter prosjektets st@rrelse
og kostnad, det ma vaere en gevinst ved a innga avtalen. Det inngas ikke avtaler hvor

infrastrukturkostnadene er under 5 millioner, det gjelder for begge modeller.

«Er anlegget pd 100 millioner sa er 50 % ganske mye, men om anlegget er pd 10 millioner sa

blir kanskje ikke 50 % av momsrefusjonen sd interessant likevel.» (Distriktssjef Block Watne)

Med samme scenario som skissert for Leder NF prioriterer Block Watne investeringer i den
kommunen med best betingelser for momsrefusjon. Det forslas av erfaring at 5 —10 % av

kontraktens totalsum er nok til 3 dekke kommunens kostnader og gi en gevinst.

«Erfaringsmessig ligger dette pd rundt 5-10 % og da tenker jeg av totalsummen pa

kontrakten og ikke pd momsrefusjonen.» (Distriktssjef Block Watne)

I avtalen mellom Moss kommune og Sjggata 25 Moss AS er administrasjonsfradraget 20 % av

justeringsbelgpet (vedlegg 19).

Hoegh Eiendom opplever forskjellig praksis blant kommunene. Der kommunene krever hgy

kostnadskompensasjon faller meningen med modellene bort. For hgyt administrasjonsgebyr
ferer til at utbygger i praksis ikke oppnar besparelse ved momsrefusjon, og derfor takkes det
nei til avtalen. Dermed far hverken kommunen eller utbygger benyttet seg av muligheten og

staten far pengene.

«Det er ogsd en utfordring at noen kommuner har lagt seg pa en hgy linje i forhold til
justering hvor kommunen skal ha opptil 80 % av justeringsbelgpet, for da faller meningen

bort.» (@konomi- og finansdirektgr, Hoegh Eiendom)

Administrasjonsgebyret Tensberg kommune krever kan variere etter omfang og
kompleksitet med 3 — 10 %, men om ikke annet er avtalt er gebyret 5 %. Tgnsberg kommune
har en nedre grense for den offentlige infrastrukturens verdi pa kr 500 000 for inngaelse av
anleggsbidragsmodellen (vedlegg 16). Det bekreftes over telefon at nevnte
administrasjonsgebyr er riktige, men at avtalene ofte havner pa rundt 4 %. | avtale mellom
Tonsberg kommune og @ygarden Eiendom AS er administrasjonsgebyret 5 % av anleggskost
pa et anlegg med verdi kr 3,845 millioner eks. mva. (vedlegg 17). Andebu kommune fordeler

justeringsbelgpet 50/50, tatt med forbehold om ingen endringer i kommunen siden
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intervjutidspunktet. Kommunens «overskudd» er tiltenkt a settes i fond for 8 komme

innbyggerne til gode (Eldevik, 2014).

Pa vegne av de stgrre utbyggerne i Stavangerregionen har naeringsforeningen skrevet et
dokumentet til politikerne. Naeringsforeningen foreslar en nedre terskelverdi med minste
opparbeidelseskostnad pa kr 10 millioner eks. mva., for inngaelse av
anleggsbidragsmodellen. Justeringsmodellens prosentfordeling foreslas a vaere 90 % til

utbygger og 10 % til kommunen (vedlegg 11).

Utbyggerne og kommunene pa @stlandet setter en nedre grense for inngaelse av avtale fgrst
og fremst for at gjennomfgringen skal vaere Isnnsom. Som Block Watne forteller vil en avtale
som fgrer til at «vinningen gar opp i spinningen» ikke bli undertegnet. Dette fremkommer
ogsa i veiviseren til Askim kommune og Tensberg kommune. | dokumentet «Til politikerne
fra Neeringsforeningen» trekkes det fram at en nedre grense forebygger risikoen for at

mindre og kanskje «userigse» aktgrer blir en belastning for kommunen.

Administrasjonsgebyr ved
Administrasjonsgebyr justeringsmodellen
anleggsbidragsmodellen (prosenter av mva. der ikke
Kommuner (Prosenter av anleggskost eks. mva.) annet star)
Sandnes 5% 40 %
Stavanger 5% 10%
Moss X 20%
Askim 2-10% 1,3 % av anleggskost eks. mva
Tgnsberg 3-10 % X
Andebu X 50 %

Tabell 7 Kommunenes administrasjonsgebyrer for momsrefusjonsmodellene

4.1.3 Justeringsperiode, utbyggingsselskap og naverdi

Tonsberg kommune (Eldevik, 2014), Leder NF, Block Watne Follo og Hoegh Eiendom trekker
alle fram anleggsbidragsmodellen som mer gunstig enn justeringsmodellen pa grunn av
justeringsperioden. Informanten fra Stavanger kommune opplyser at utbygger gnsker

anleggsbidragsmodellen for a slippe forskuttering av momsen.

Leder NF fortalte tidligere om fordelen av a fa momsavlastningen tidlig. Grunnen var blant
annet store gkonomisk belastninger i startfasen av prosjektet. Leder NF bekrefter at

naverdihensynet ogsa er en ulempe ved justeringsmodellen.
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«Det at avtalen gdr over ti Gr og sa kommer problemet med minkende pengeverdi.» (Leder i

Nzringsforeningen for bygg og anlegg).

Stavanger kommune opplever at utbyggere ofte oppretter eget utbyggingsselskap for
middels store og stgrre prosjekter. Et eksempel fra Moss er Sjggata 25 Moss AS (vedlegg 19).
Utbygger gnsker nedleggelse av utbyggingsselskapene nar prosjektet er ferdig. Ved bruk av

justeringsmodellen ma selskapet forbli i drift fram til justeringsperioden er over.

«Utbygger slipper ogsd @ ha et utbyggingsselskap gdende i 10 dr i ettertid for G fa igjen

denne momsen.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger kommune)

Det fremkommer fra intervjuet med Héegh Eiendom at refusjonen kan foreldes om
gjennomfg@ring av oppgaver ved justeringsmodellen ikke overholder tidsrammene. Det kan

fore til tapte refusjoner i justeringsperioden.

4.2 Ressurser og prosess

Nar rollene skal fordeles og avtalen inngas, kreves det en viss mengde ressurser. Videre
starter prosjektet hvor rollenes oppgaver skal gjennomfgres, fglges opp og til slutt kommer
den avsluttende fasen med kontroll og overdragelse. Anleggsbidragsmodellen og
justeringsmodellen har ulikt utgangspunkt og gjennomfgring, som kan pavirke ressursbruken

hos begge parter av avtalen.

4.2.1 Avtaleinngaelse

Ved avtaleinngaelsen avhenger ressursbruken av om forholdene er lagt til rette.

«Vi har laget en mal som fungerer voldsomt godt» (Leder i Neeringsforeningen for bygg og

anlegg).

Det forstas at informanten viser til Sandnes kommune sin mal for avtale om anleggsbidrag,
se vedlegg 12. Der malene er satt og modellen er lik for hver gang, er underskriften arbeidet
som kreves. Sandnes kommune, som har forhandsdefinerte maler for begge modellene,
stgtter at avtaleinngaelse ved anleggsbidragsmodellen ikke krever de store ressursene. Nar
det gjelder kommuner uten forhandsdefinert mal og med vedtak om a kun bruke
justeringsmodellen, opplever Leder NF at ressursbruken er stgrre. | kommunene uten en

avtalemal oppstar det en forhandlingssituasjon per prosjekt med nye avtaleformuleringer.
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«Vi finner egentlig opp kruttet hver gang.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg).

Situasjonen har resultert i at @ster Hus har valgt a ikke inngad momsavtaler i de mindre
kommunene ettersom sluttresultatet pa kontraktene oppfattes som for darlige. Utbyggeren

venter til et eventuelt vedtak om anleggsbidragsmodellen er pa plass.

Informantene har forskjellig oppfatning av om forhandlingssituasjoner er tilstede ved

momsavtaler. Det kan tyde pa at kommunens standpunkt er avgjgrende.

«l utgangspunktet sd ser vi dette som et tilbud fra kommunen sin side. Dette er ikke en
avtale som vi krever at utbyggerne inngdr. Det er et tilbud de kan takke ja til eller takke nei
til. Sann sett sa er ikke utbyggeren i en forhandlingssituasjon, men vi har likevel en dialog og
vi gj@r jo justeringer pd en avtale om vi ser at det virker urimelig.» (Juridisk radgiver bymiljg

og utbygging, Stavanger kommune)

«Vi har egentlig gitt det helt opp. Vi har bare sagt at vi godtar «Sandnesmodellen» og @nsker
at andre kommuner ogsad gjgr det. ... Vi har sagt at den modellen aksepterer vi og bruker ikke

mer tid pd det.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

Sandnes kommunes informant forteller at forhandlingene skjer i utbyggingsavtalene og ikke
momsavtalene. De forpliktelser som palegges i utbyggingsavtalene blir viderefgrt til
momesavtalene ettersom avtalene ma ha samme part. Momsavtalene til Sandnes kommune
er forhandsgodkjente maler som ma godtas eller avstas. Alternativene utbyggeren star

ovenfor er 3 godta momsavtalen, bytte modell eller avsta fra inngaelse.

Block Watne gir uttrykk for at det finnes muligheter for a forhandle om fordelingen av

refusjonen.

«... sd det absolutt er forhandlingsbart, det vil jeg si. Vi har erfaring med & forhandle pé det.
Det er fordelingen av refusjon forhandlingene gdr pa og byggherreforskriften har ikke vaert et

tema for forhandling sé langt.» (Distriktssjef Block Watne)

Det viser seg derimot vanskelig a pavirke oppgavefordelingen i henhold til
byggherreforskriften. Fra kommunen sin side sees en momsavtale som et tilbud til utbygger.
Derfor er det vanskelig for utbygger a fremforhandle bedre betingelse. Forhandlingene kan

ende med at avtalen ikke inngas, i tillegg til at forhandlingssituasjoner krever ressurser.
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«... Vi kunne sikkert ha tenkt oss G pavirke, men det er praktisk umulig ettersom kommunen
dermed fdr flere argumenter for at vi ikke skal signere modellen. Det vil gé lengre tid og flere

ressurser blir brukt.» (Leder i Neeringsforeningen for bygg og anlegg).

Leder NF forteller at modellen for anleggsbidrag som er utarbeidet i dokumentet «Til
politikerne fra Naeringsforeningen» er den beste Igsningen for utbygger som noen politikere
og kommuneadministrasjoner har akseptert, men som andre kommuner ogsa ser ut til 3
akseptere. Modellen er tilnaermet lik Sandnes kommunes praktisering av
anleggsbidragsmodellen. Det oppfattes at modellen skissert av Naeringsforeningen pavirker

flere kommuner til 3 endre syn pa modellene.

«Administrasjonen i Sandnes kjempet imot og det gjorde de ogsd i Stavanger. Det har de
gjort i alle Jarkommunene og sann sett har det skjedd en dreining som gjgr at politikerne har

diskutert dette mye.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

4.2.2 Offentlige anskaffelser
| vedleggene kommer det fram at alle de kontaktede kommunene stiller krav om a overholde

reglene for offentlige anskaffelser ved bruk av anleggsbidragsmodellen.

T@nsberg kommune gnsker a palegge utbyggeren arbeidet som fglger av tilbudsinnhenting,
kontrahering og klargjgring av kontraktsdokumenter. Alle innkjgp skal tilfredsstille
regelverket for offentlige anskaffelser. Videre skal Tonsberg kommune godkjenne
konkurransegrunnlaget, evalueringen og valg av leverandgr (vedlegg 16).

Prosedyrebeskrivelsen til Askim kommune er tilneermet lik (vedlegg 15).

| avtalen mellom Tgnsberg kommune og @ygarden Eiendom AS skal utbyggeren dekke
kostnaden og utfgre anbudskonkurransen. Anbudskonkurransen gjelder den offentlige
infrastrukturen og skal derfor overholde reglene for offentlige anskaffelser. Deretter skal
utbygger velge det meste gkonomisk fordelaktige tilbudet og innga en totalentreprise hvor

kommunen star som byggherre (vedlegg 17 punkt 3).

| vedlegg 12, mal for avtale om anleggsbidrag mellom Sandnes kommune og utbygger blir
utbygger palagt a «utarbeide tilbuds-/anbudsgrunnlag» som tilfredsstiller regelverket for

offentlige anskaffelser. Utbygger skal ogsa «fremlegge anbuds-/tilbudssammenstillinger for
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kommunen.» Videre skal en anskaffelsesprotokoll etter reglene for offentlige anskaffelser

fylles ut, anskaffelsesprotokollen er i samme vedlegg.

Det fremkommer fra utkast av mal for avtale om anleggsbidrag mellom Stavanger kommune
og utbygger: Bade entreprisekontrakt(er) og byggelederavtale legges ut pa anbud etter
reglene for offentlige anskaffelser. Det er utbygger som skal «besgrge og bekoste samt
overlevere til kommunen det ngdvendige underlaget for konkurransene og
konkurransegrunnlagene» (punkt 4 avsnitt 3 i utkast av mal for anleggsbidragsavtale tilsendt
4 april 2016. For tilgang pa dokumentet ma kommunen henvendes). Kommunen skal
godkjenne underlaget for konkurranse, konkurransen gjennomfgres, og kommunen velger
konkurransevinner som er det gkonomisk mest fordelaktige tilbudet. Utbyggeren kan gi
innspill til hvem som skal velges men kan ikke delta i konkurransen selv etter punkt 4 avsnitt

2.

Informanten fra Sandnes kommune trekker fram regelverket for offentlige anskaffelser som
en ulempe for utbyggeren ved bruk av anleggsbidragsmodellen. A unnga kravet om
regelverket for offentlige anskaffelser er arsaken til at utbyggerne gnsket at Sandnes
kommune skulle dpne for justeringsmodellen. Det var utbyggere som kontaktet kommunen

med forespg@rsel om a apne for begge modellene.

Stavanger kommune har opplevd at utbyggerne ser regelverket for offentlige anskaffelser
som et problem, fordi de ikke far bruke egne byggeledere. Av informantene er det kun

Stavanger kommune som velger denne ordningen.

«Problematikken er farst og fremst i forhold til at de helst vil bruke sine egne byggeledere pd
omradet. Vi har vaert ganske tydelige pa i forhandlingene at byggeleder skal ut pG anbud.»

(Juridisk radgiver bymiljp og utbygging, Stavanger kommune)

Det fremkommer av utkast til avtale om anleggsbidrag at utbygger ikke har mulighet til 3
delta i konkurransen om byggelederrollen. Stavanger kommune gnsker en uavhengig

byggeleder.

«... Vi krever at det skal vaere en uavhengig byggeleder. Enten en byggeleder fra Stavanger
kommune eller sé skal byggelederen legges ut pd anbud.» (Juridisk radgiver bymiljp og

utbygging, Stavanger kommune)
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Utbygger kan oppleve ulemper i tilfeller hvor det for eksempel opparbeides bade private
veier og offentlige veier. Det kan bli problematisk om utbygger legger ut den offentlige
infrastrukturen pa anbud for sa at en annen entreprengr skal gjgre det resterende arbeidet,
forteller informanten fra Stavanger kommune. Problemstillingen bekreftes av informanten til
Block Watne. Om det velges aktgrer som ikke kjenner Block Watne sine byggemetoder, kan
de bli ngdt til 3 dele entreprisen. Resultatet er en entreprengr pa den offentlige delen og en

entreprengr pa den private delen.

«Det blir to aktgrer i prosjektet og det er heller ikke heldig. Det kan bli dyrt og de kan ga
oppd hverandre som gjar at de ikke far jobba optimalt. Dette kan géd ut over effektiviteten.»

(Distriktssjef Block Watne)

Fra utbyggeren sin side er den store forskjellen mellom modellene kravet om offentlige

anskaffelser, men regelverket er ikke et problem.

«Da er det snakk om sG mye penger at vi sannsynligvis hadde gjort dette omtrent likt. For var

del sé er det ikke et problem i det heletatt.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg).

Mindre utbyggere kan oppleve regelverket for offentlige anskaffelser som en stgrre ulempe

og velger derfor justeringsmodellen.

«Det er reglene om offentlige anskaffelser som gjgr at noen mindre byggmestere og
utbyggere bruker justeringsmodellen. Det er fordi det blir et sdpass lite prosjekt at de vil pa
en mdte kunne gd ut og sa hente inn priser uten G g om det offentlige. ... mens vi pd stgrre

prosjekt praktiserer dette uansett.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg).

Fra vedlegg 14, signert utbyggingsavtale mellom Askim kommune (AK) og Block Watne,
fremkommer det at Block Watne skal pata seg ansvar: «Utbygger skal anvende dette
regelverket pa samme mate som AK ville vaert forpliktet til. Herunder skal utbygger bekoste
og gjennomfg@re anbudsprosess pa vegne av AK som tilfredsstiller kravene til offentlige

anskaffelser.» (vedlegg 14, punkt 12.)

Block Watne forteller derimot at gjennomfgring av konkurransen og valg av entreprengr

gjorde Askim kommune selv, mens Block Watne kom med innspill.
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«Vi gnsker egentlig at det skulle gis tilbud med forhandling, men det ville ikke kommunen.
Kommunen ville ha en prosess med ren anbudskonkurranse. Dermed gnsket vi i stedet noen

tilleggskrav som gikk pa gkonomisk soliditet og det fikk vi med.» (Distriktssjef Block Watne)

Det kan vaere et problem for Block Watne a ikke pa egenhand velge entreprengr som skal

opparbeide den offentlige infrastrukturen.

«Vi har enkelte underentreprengrer som vi ofte bruker, ettersom de kjenner var mdte G

bygge pd og hvordan vi driver.» (Distriktssjef Block Watne)

Block Watne forteller at de forelgpig har fatt legge inn flere utvelgelseskriterier, som
gkonomisk soliditet, for & utelukke noen entreprengrer. En anbudsprosess med kun pris som
utvelgelseskriteriet resulterer ikke ngdvendigvis i det mest gkonomisk gunstige tilbudet for

Block Watne.

«Likevel kan man ikke styre hvem som skal ha jobben og det varierer veldig hvor flinke de
forskjellige aktgrene er. Det er et lite minus at man ikke kan vaere med a pdvirke dette.»

(Distriktssjef Block Watne)

Block Watne reflekterer rundt prisen skrevet pa kontrakten mot tiden som brukes, tid er
penger. Det kan forekomme ungdvendige ekstra tillegg som resultat av at entreprengren
ikke kjenner Block Watne pa forhand. Anbudskonkurranse etter reglene for offentlige

anskaffelser behgver ikke @ ende med det skonomisk mest gunstige resultatet.

«Fordelen med & bruke en som kjenner mdten vi jobber pa er at det krever mindre
kommunikasjon med utfgrende, ting sklir lettere og det har en pris det ogsd.» (Distriktssjef

Block Watne)

Hoegh Eiendom opplever regelverket for offentlige anskaffelser som fordyrende og
forsinkende, men om overholdelse av regelverket resulterer i en avtale om anleggsbidrag,
blir prosjektet sannsynligvis Isnnsomt uavhengig av merarbeidet. Regelverket forarsaker mer
planlegging og krever derfor mer tid fgr byggestart. Dette gjelder hovedsakelig der de
alternativt har kjennskap til entreprengrer de mener gir en konkurransedyktig pris. |
situasjoner hvor deres kjente entreprengrer gir en ikke-konkurransedyktig pris utlyses en
forespgrsel til andre entreprengrer i markedet. Det samme gjelder i omrader hvor Hoegh

Eiendom ikke har en foretrukket entreprengr. Hoegh Eiendom gnsker a velge det mest
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gkonomisk gunstige tilbudet. Om en entreprengr har gitt konkurransedyktig pris i flere
prosjekter, kan dette ga til fordel for denne entreprengren i neste prosjekt. Utbyggere kan
ogsa gjennomfg@re en konkurranse, men de behgver ikke veere like strenge nar de ikke er
omfattet av anskaffelsesregelverket. Ved anleggsbidragsmodellen opplever Héegh Eiendom
at det stilles krav om bruk av anskaffelsesregelverket, men graden av Isnnsomhet avhenger

mest av kostnadskompensasjonen kommunen krever.

4.2.3 Prosjektering

Ved justeringsmodellen er utbyggeren prosjektleder for opparbeidelsen av den offentlige
infrastrukturen. Ved anleggsbidragsmodellen er kommunen byggherre og delegerer
oppgaver til utbygger, eventuelt til uavhengige byggeledere. Det fremkommer at kommunen
som oftest ikke har de ressursene som skal til for a ta seg av prosjekteringen. Noen
kommuner legger byggelederansvaret ut pa anbud, som for eksempel Stavanger kommune,
ref. kapittel 4.2.2 Offentlige anskaffelser. Andre kommuner gir utbyggeren forpliktelser

gjennom utbyggingsavtale, avtalen om anleggsbidrag og/eller egne prosjektlederavtaler.

Pliktene Sandnes kommune palegger utbyggeren er listet opp i vedlegg 12, punkt 4, og kan
kort oppsummeres som prosjektering, anbudsprosessen, oppfalging og kontroll, bistand til
kommunen i sluttfasen og krav om a fglge etiske retningslinjer. Tensberg kommune og
Askim kommune gir til en viss grad liknende oppgaver, se prosedyrebeskrivelsene og

kontraktene i vedleggene.

Tensberg kommune har en egen prosjektlederavtale, vedlegg 18, hvor det listes opp nesten
alle tilsvarende punkter som i Sandnes kommune sin mal for anleggsbidrag. Sandnes
kommune sin prosjektlederavtale er utformet i forhold til oppgaver etter

byggherreforskriften.

Det fremstar som uproblematisk for utbygger a pata seg prosjektlederrollen, de frykter ikke
ansvar. Som nevnt i kapittelet om offentlige anskaffelser gnsker utbyggeren a bruke sine

egne byggeledere.

«Vi er ikke redd for ansvaret og vi har vist gang etter gang at vi fdr det til. Dermed er det ikke
et problem og da er det igjen @ henvise til det vi har gjort i Sandnes.» (Leder i

Neeringsforeningen for bygg og anlegg).
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A slippe det juridiske byggherreansvaret er altsa ikke en motivasjon for & velge

anleggsbidragsmodellen.

4.2.4 Oppfolging, giennomfgring og fakturering

Sandnes og Stavanger kommune foretrekker justeringsmodellen. Sandnes kommune
forteller at arbeidet med justeringsmodellen er mye mindre enn ved
anleggsbidragsmodellen. Anleggsbidragsmodellen fremstar som mer tidkrevende pa grunn
av oppfelgingen av fakturaflyt og kontroll av prosjektets gjennomfgring. Justeringsmodellen

er praktisert sdpass godt at den nesten gar automatisk.

«Du inngdr en avtale og sad er arbeidet egentlig begrenset til G overfgre penger én gang i
dret, ndr justeringen blir giennomfgrt.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger

kommune)

Sandnes kommune forteller at arbeidsmengden er en ulempe ved anleggsbidragsmodellen.
Ressursene som kreves til anleggsbidragsmodellen er knyttet til oppfglgingen av
byggeprosessen med kontroll, byggemgter, fakturaflyt, kontroll av faktura osv. Kommunen
gir mesteparten av arbeidet med anbudsprosessen til utbygger og kommunen fungerer som

kontrollfunksjon. Stavanger kommune fremstar med samme oppfatning.

«Det er nok selve byggeprosessen som vil kreve mest fra kommunen sin side. ...
anleggsbidragsmodellen krever nok en del mer enn justeringsmodellen» (Juridisk radgiver

bymilj@ og utbygging, Stavanger kommune)

| Sandnes kommune inngar det administrerende arbeidet ved justeringsmodellen kun som
en del av oppgavene til én regnskapsansatt. | motsetning til justeringsmodellen fordeler
Sandnes kommune arbeidet med anleggsbidragsmodellen pa flere personer. Kommunen
forteller at omtrentlig 80 % av utbyggingsavtalene ogsa inngar avtale om anleggsbidrag.

Sandnes kommunen bruker mer ressurser pa anleggsbidragsmodellen.

Oppfelgingen som kreves ved anleggsbidragsmodellen og prosessens flyt varierer avhengig
av utbygger og prosjektet. Noen utbyggere kjenner prosessen og er flinke pa eksempelvis
fakturaflyten, og andre ikke. Utbyggers kjennskap pavirker ressursbruk og administrative

kostnader i kommunen. Sandnes kommune opplever at noen utbyggere ma undervises i
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startfasen. De administrative kostnadene varierer mellom prosjektene, noen prosjekter

krever mer enn andre.

Tgnsberg kommune har en annen oppfatning om ressursbruk. Det framkommer av Eldeviks
intervju med Tgnsberg kommune at politikerne gnsket anleggsbidragsmodellen fordi
kommunen ma forholde seg til justeringsmodellen over 10 ar. Det forklares at ved
anleggsbidragsmodellen sendes momsoppgaven annenhver maned hvor momsen blir
refundert, og dermed gar refusjonen fortlgpende. Ved justeringsmodellen sender
kommunen justeringsoppgaver arlig i 10 ar som oppleves mer administrativt krevende enn
anleggsbidragsmodellen. (Eldevik, 2014). Dette bekreftes i telefonintervju med kommunen

(vedlegg 8). Tensberg kommunen tilbyr i dag kun anleggsbidragsmodellen.

«... Tansberg kommune tilbyr kun anleggsbidragsmodellen. Grunnen er at justeringsmodellen
er et stort byrdkrati som krever oppfalging over 10 dr. ... ved bruk av anleggsbidragsmodellen

sd er arbeidet ferdig ndr prosjektet er ferdig» (Byingenigr, Tensberg kommune)

Tonsberg kommune argumenterer med at «anleggene fglges opp uansett.» Derfor opplever
kommunen fakturaflyten gjennom prosjektet og arbeidet fgr som mindre belastende enn

oppfelging av justeringsmodellen.

Block Watne forteller at fordelen med justeringsmodellen er mindre arbeid og mer kontroll.
Mindre arbeid kommer som et resultat av at kommunen ikke er involvert som byggherre.
Dermed slipper utbyggeren problematikken som kom fram i kapittelet om offentlige
anskaffelser, se kapittel 4.2.2 Offentlige anskaffelser. Det fortelles at Block Watne slipper

utbyggingsavtaler ved bruk av justeringsmodellen.

«Fra var side er fordelen at vi ikke trenger utbyggingsavtalen og det er en klar fordel. Det er
mindre administrasjon og mindre ting som skal avklares underveis i bygging.» (Distriktssjef

Block Watne)

«Vi har sett av erfaring at det kan vaere en omstendelig prosess G fa pa plass en

utbyggingsavtale.» (Distriktssjef Block Watne)

Ansvarfordelingen og arbeidet med justeringsmodellen etter at prosjektet er ferdig beskrives

som felger:
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«... Vi skal skaffe det gkonomiske underlaget som skal vaere revisorgodkjent far de fdr det. ...
Eneste kommunen gjar er G ga igiennom, sjekke og godkjenne de gkonomiske papirene som
vi har levert fra oss, sende inn sgknaden til offentlige myndigheter, og sa sitter de og

administrerer og fordeler momsrefusjonen etter hva som star i avtalen.» (Distriktssjef Block

Watne)

Det framkommer fra intervjuet at justeringsmodellen anses som mest administrativ gunstig,

men ogsa at Block Watne generelt ikke bruker mye ressurser pa momsavtalene.

«Det er en liten andel av min jobb og prosjektlederen sin jobb, det er ikke mye» (Distriktssjef

Block Watne)

Hoegh Eiendom sin representant tror ikke administrasjonen ved anleggsbidragsmodellen er
noe st@grre enn ved justeringsmodellen, til tross for reglene for offentlige anskaffelser. Det
forstas at arsaken fgrst og fremst er tidsperspektivet, justeringsmodellen fglges opp over 10
ar. Hoegh Eiendom forklarer at justeringsprosessen starter ved a overdra eierskapet til
kommunen og justeringsavtale inngas. Deretter fglger et stort administrasjonsarbeid med
avregning ut mot andre utbyggere. Avregningen skjer i de tilfeller hvor Héegh Eiendom har
solgt tomter videre til andre utbyggere som i utgangspunktet har vaert med pa a betale

momsen som avlastes.

Leder NF har ikke vaert delaktig i giennomfgringen av justeringsmodellen, og uttaler seg

derfor ikke om det administrative arbeidet knyttet til modellen fra utbyggere sin side.

«Sd lenge det er sa ddrlig prosentsatser sa vil vi ikke se pd justeringsmodellen.» (Leder i

Neeringsforeningen for bygg og anlegg).

4.2.5 Kostnadskompensasjonen og «over-/underskudd»

Hos noen kommuner er kostnadskompensasjonen gitt med faste prosenter, mens i andre
kommuner justeres prosenten etter kompleksitet og omfang. Dette kommer fram i kapittel
4.1.2. Det fremstar at flere kommuner setter en fast prosent ved justeringsmodellen, men er

apen for 3 justere prosenten pa anleggsbidrag.

For krevde Sandnes kommune a beholde 3 % av merverdiavgiften som
kostnadskompensasjon for anleggsbidragsmodellen. Dette dekke ikke kommunens

kostnader og de gkte til 5 % av merverdiavgiften. | dag viser det seg at kommunen i noen
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prosjekter gar med overskudd og i andre prosjekter underskudd. Dette avhenger av hvor
krevende utbyggingsprosjektet er for kommunen. Informanten forsikrer at jevnt over dekkes

kommunens kostnader.

Om et prosjekt gar med «overskudd», sa bruker Sandnes kommune «overskuddet» pa a
styrke staben for utbyggingsavtaler og fagenheten som har ansvar for oppfglgingen. Sandnes
kommunen opplever det som ngdvendig a styrke staben for 3 sikre at kommunen har

ressurser til kontroll av forpliktelsene utbygger palegges.

Leder NF mener kompensasjonene i mange tilfeller er for hgye i forhold til ressursbruken,

spesielt ved justeringsmodellen.

«Den administrative biten blir sd liten at det de far igjen blir sG uendelig mye stgrre enn bade

hva de har hatt av utgifter og hva de har brukt av ressurser» (Leder i Neeringsforeningen for

bygg og anlegg).

Leder NF opplever hgye krav til kostandskompensasjoner som urettferdige, ettersom det blir
en «ren inntekt» for kommunene. Det er fordi Leder NF mener at det blir feil a8 bruke
refusjonen, som forstas a veaere til utbygger, til andre formal som kanskje ikke har med
utbyggingen a gjgre. Det argumenteres med at sa lenge kommunen far infrastrukturen

vederlagsfritt bgr andre kostnader veaere finansiert «over skatteseddelen».

«Sa lenge de far den offentlige infrastrukturen vederlagsfritt mener vi at penger som

eventuelt skal brukes pd andre ting ma tas over skatteseddelen.» (Leder i Neeringsforeningen

for bygg og anlegg).

Pa Vestlandet fremstar dette som et st@rre problem tidligere enn i dag. Utbyggeren forteller

at samtalene har gatt over til 3 handle om hvordan Igse gjennomfgringen.

Neeringsforeningens dokument til politikerne stgtter opp om argumentene over, og viser
dermed til at oppfatningen er lik hos de stgrre utbyggerne i regionen. Se punkt 1 «Innbetalt
merverdiavgift fra utbyggere, som senere kan refunderes, kan ikke under noen

omstendigheter rettferdiggjgres som generell inntekt for kommunen» i vedlegg 11.

Tidligere kom det fram at Stavanger kommunenes prosenter er satt etter dialog med

byggenaeringen, hvor hensikten har vaert a sette en tilstrekkelig kompensasjon til 8 dekke
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kommunens kostnader. Videre forklarer representanten fra Stavanger kommune arsaken til

at noen kommuner tar en stgrre kompensasjon:

«Noen kommuner tenker at det er rimelig at kommunen ogsa tjener litt penger pa
modellene, mens andre kommuner er kun opptatt av G fd dekt sine kostnader ved

modellene.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger kommune)

Fra Eldevik sitt intervju med Andebu kommune kommer det fram at kommunen krever 50 %
av refusjonen selv hvor refusjonen settes i et fond. Planen var a benytte pengene til
infrastrukturtiltak, i hovedsak til boligomradet refusjonen er hentet fra, men ogsa andre
tiltak i kommunen. Andebu kommune fortalte at fondet er inspirert fra andre kommuner

som praktiserer det samme. (Eldevik, 2014).

4.2.6 Ulik praktisering av modellene

Det er til en viss grad forskjellig praktisering og handtering av modellene blant kommunene.
Dette kommer fram i flere av intervjuene. Ulik praktisering blant kommunene fgrer til
«ulike» modeller. Representanten til Stavanger kommune forteller at de generelle ulempene
ved modellene er at kommunene selv setter vilkarene og betingelsene for a innga

momesavtaler.

«Vi ser at vilkdrene er forskjellige fra kommune til kommune og sdnn sett kan det virke
ganske rotete ndr du har titall «forskjellige» modeller, eller Gpninger, rundt omkring i Norge.
Det kan fort vaere en ulempe for stagrre utbyggere, som er involvert i flere kommuner, G mdtte
forholde seq til forskjellige regimer.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger

kommune)
Det blir videre foreslatt en felles I@sning hvor utbygger ogsa slipper moms.

Leder NF bekrefter utsagnet fra Stavanger kommune. Hovedsakelig opplever Leder NF

forskjellig praktisering av justeringsmodellen, noe Leder NF ser som et problem.

«Justeringsmodellen er slik at hver kommune har sin egen ordning og det er vanskelig G
jobbe med usikkerheten rundt hvordan det praktiseres i de forskjellige kommunene.» (Leder i

Neeringsforeningen for bygg og anlegg)

Den 7. juni 2016 opplyses det over e-post, fra Leder NF, at Gjesdal, Klepp og Time nylig ble

enige om a praktisere modellene pa samme mate som Sandnes og Stavanger gjgr.
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4.2.7 Ressurser og etikk

Det stilles moralske spgrsmal til bruken av kommunens ressurser ved a innga momsavtaler.
Fra intervju gjort av Eldevik tar Andebu kommune opp spgrsmalet om det er et mal a
«berike» utbygger. Andebu kommune tillot kun justeringsmodellen pa tidspunktet intervjuet

fant sted.

«Det er viktig at kommunestyret er klar over at dersom kommunen gdr inn for tilnaermet 100
% refusjon av merverdiavgiften, s bidrar kommunen til G gjgre prosjektet billigere for
utbygger. Om det er et mal i seqg selv, er et politisk spgrsmdl som kommunen ma veere klar

over (Eldevik, 2014, s. 70).» (Andebu kommune)

«Poenget er at bruken av justeringsmodellen i prinsippet gir en fortjeneste til utbygger som

de i utgangspunktet ikke kunne regne med @ fa (Eldevik, 2014, s. 70).» (Andebu kommune)

Pa den andre siden stilles det ogsa spgrsmal ved om kommunen burde hjelpe utbyggeren

mer.

«Vi kan ikke leve av @ ikke dekke kostnadene. ... Kommunen burde ha sett det som at vi er
neeringsvennlige og dermed hjelpe oss i den vanskelige situasjonen som vi er i. For vdr del sG
er det rett og slett ogsa et spgrsmdl om vi kan starte et prosjekt eller ikke.» (Leder i

Neeringsforeningen for bygg og anlegg)

Det kommer ogsa fram fra intervjuene at andre kommuner opplever momsavtalene som

gode og ryddige prosesser, uten a stille moralske spgrsmal angaende a behjelpe utbygger.

4.2.8 Stgrrelse og kunnskap

Sandnes kommune mener kommunens stg@rrelse ikke har betydning for valg av modell, men
heller det politiske styret og HMS-risiko. Sandnes kommune opplever sterk vekst og har
politikere som gnsker denne utviklingen. Momsavtalene er en del av kommunens
tilrettelegging for & opprettholde veksten. Informanten fra Sandnes kommune tror det

politiske styret er arsaken til hvorfor kommunen tilbyr begge modellene for momsrefusjon.

| Stavanger kommune er oppfatningen at st@grrelse har pavirkning, men ogsa kunnskap.

Stgrrelse kan ha betydning for tilgangen pa administrative ressurser og kunnskap.

«Jeg tror at for G inngd en anleggsbidragsmodell sa krever det en del fra kommunen sin side.

Kommunen ma ha kunnskap om hva det gdr i, fordi det er ganske komplekse avtaler som
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inngds. Kommunen ma ha et apparat til G hdndtere dette, selv om alt arbeidet blir satt ut pd
utbygger sin bekostning. Det krever fortsatt en del fra kommunen sa derfor tror jeg starrelse

har betydning, helt klart.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger kommune)

Tidligere har Leder NF veaert inne pa at de mindre utbyggerne kan gnske a ga inn pa
justeringsmodellen for a slippe regelverket om offentlige anskaffelser. Overordnet vurderes

prosjektets st@rrelse a ha stgrre betydning enn utbyggers stgrrelse.

«... utbygger sin stgrrelse har muligens en viss betydning, men ut ifra at de har et
administrativt apparat. Jeg tror det er st@grrelsen pa prosjektet som avgjgr det, om prosjektet
koster 40 millioner eller 10 millioner. Valget av modell har mer med kostnaden G gjgre og

ikke utbygger sin stgrrelse.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

Fra Leder NF kommer det fram at kommunens administrasjon har stgrre betydning enn
kommunens stgrrelse. Det begrunnes med at modellene er for kompliserte om teorien ikke
er kjent pa forhand. Derfor kan politikerne stemme etter hvordan administrasjonen legger

fram saken.

«Ndr det gjelder kommunen er det nok administrasjonen som har stgrst betydning. Det er

fordi det er de som legger fram saken.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

Stgrrelsen til utbygger kan ha innvirkning pa valget pa grunn av tilgjengelige ressurser og

kunnskap.

«Jeg tror nok en litt stgrre utbygger har flere og spille pd og mere konkurranse og at de
lettere kan ga pa anleggsbidragsmodellen. Justeringsmodellen krever nok mindre

kompetanse rundt selve modellen.» (Distriktssjef Block Watne)
Representanten til Block Watne bekrefter at han tror det samme om kommunene.

Block Watne tror at modellene fremstar som nye i omradet og opplever at kommunene i
regionen har ganske lavt kunnskapsniva. Det fremkommer at utbyggeren har bruk Ernst &
Young til opplaering av seg selv, men ogsa for kommunikasjonen og hjelp til kommunene.

Kunnskapsnivaet oppleves som en utfordring for at kommunen skal godta modellene.
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«Sd langt virker kunnskapsnivdet G vaere ganske lavt og i de kommunene vi ng er i gang i er
det nybrottsarbeid virker det som. Det er ikke mange av kommunene i omrddet som har

benyttet seq av dette tidligere.» (Distriktssjef Block Watne)

«De er ngdt til G ha kunnskapen for G kunne gjgre dette, og i mange mgter har vi hatt med
oss Ernst & Young ut til kommunene for G presentere og ha en uavhengig part.» (Distriktssjef

Block Watne)

«... har man ikke kunnskap nok, sa tagr man ikke gjgre et vedtak hos kommunen. Sénn er det
hos oss ogsa, vi vegrer oss kanskje for G gjgre noe om kunnskapen ikke er der.» (Distriktssjef

Block Watne)

Fra intervjuet med Hoegh Eiendom fremkommer det at kompetanse kan vaere ngkkelen.
Kompetanse trenger derimot ikke 8 ha sammenheng med kommunens stgrrelse. Dette
begrunnes med at eksempelvis Oslo kommune inntil nylig ikke har forholdt seg til

muligheten.

Kommunene opplever ikke bare vanskeligheter med anleggsbidragsmodellen, men kan ogsa
vegre seg for @ overta justeringsretten som et resultat avat kommunen ikke vet hva det

innebaerer.

«... Manglende kompetanse har gjort at man kan vaere redd for G ta i det og at man er redd
for @ gjare feil. Det er en menneskelig reaksjon.» (@konomi- og finansdirektgr, Hoegh

Eiendom)

Det forklares at flere kommuner med mangel pa kunnskap kan tro at de gjgr noe galt ved a
innga en momsavtale. Kunnskap kan hjelpe kommunene til a forsta at mulighetene er til
stede med den hensikt at momsen kan ettergis i disse situasjonene. Utbyggeren forteller at
kommunen ma forsta at de far mer igjen fra utbyggeren ved a innga avtaler om
momsrefusjon. En avtale om momsrefusjon forhindrer at utbyggeren ma sette av
besparelser pa andre omrader. Fraveer av momsavtaler kan resultere i at eksempelvis

parkanlegg ikke far de samme fasilitetene og en mindre attraktiv utforming.

Fra mgte med With kommer det fram at kommunens stgrrelse oppfattes a ha liten
betydning, derimot har kompetansen til de som jobber i kommunen betydning. Mindre

kommuner kan ha kompetansen og stgrre kommuner kan veaere uten.
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Kommunemedarbeidere som er flinke pa gkonomi forstar enkelheten med handteringen av

faktura, og at andre prosesser er upavirket (With, 2016).

4.3 Risikofaktorer

A sta som byggherre medfgrer risiko i kraft av det juridiske byggherreansvaret og ansvaret
for vederlag ovenfor entreprengr. Fra kapittel 4.2 kom det fram at kommunene i flere
tilfeller ikke har ressurser til 8 giennomfgre alt arbeidet pa egen hand. Derfor setter
kommunen ut oppgaver til utbyggeren, men beholder fortsatt det juridiske ansvaret. Selv
om utbyggere kan mene at de i praksis dekker risikoen for kommunen, oppfatter noen
kommuner det juridiske ansvaret som belastende. Det viser seg at kommunen er mer

risikoavers enn utbygger.

«Vi tar egentlig absolutt alt bade organisasjonsmessig, teknisk, oppfalgningsmessig og

kronemessig risiko.» (Leder i Neeringsforeningen for bygg og anlegg)

Det fremkommer at Sandnes kommunene vegrer seg for HMS-ansvaret ved byggherrerollen.

4.3.1 Byggherreansvaret - HMS
En byggherre ma overholde byggherreforskriften som skal sikre HMS pa utbyggingsplassen.

Kommunene har ulike mater a Igse oppgavefordelingen.

Sandnes kommune palegger utbyggeren ansvaret, om a ivareta byggherrens plikter, under
punkt 4. i avtale om anleggsbidrag, vedlegg 12. | tillegg har kommunen en egen «Avtale om
prosjektleder i henhold til byggherreparagradens § 6», som palegger utbyggeren ansvar
(vedlegg 12). Tensberg kommune har en liknende ordning som Sandnes kommune, men ikke
like detaljert som Sandnes sin «Avtale om prosjektleder i henhold til byggherreparagradens §

6».

Fra avtalen mellom @ygarden Eiendom AS og Tgnsberg kommune er det bestemt at
«@ygarden Eiendom AS skal ogsa ivareta alle kommunens forpliktelser som byggherre med
unntak av det som er lovfestes at ikke kan delegeres.» (vedlegg 17 punkt 3 avsnitt 7).
Partene har undertegnet en prosjektlederavtale som palegger utbyggeren ansvaret, se

vedlegg 18.
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Informantene er enige om at det juridiske ansvaret som kommunen ikke kan fraskrive seg er
en ulempe ved anleggsbidragsmodellen. Det er fgrst og fremst HMS-risikoen flere av

kommunene vegrer seg for. Det fremkommer at annen risiko klarer kommunen a dekke.

«Det innebaerer ogsa en viss form for risiko for kommunen, ettersom kommunen gar inn som
byggherre og kommunen kan komme i ansvar om det skulle skje noe pd byggeplassen for

eksempel skader osv.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger kommune)

«Det er det som gadr pd selve straffeansvaret, altsa bagter, som kan bli gitt til kommunen som
byggherre. Annen gkonomisk risiko kan hdndteres ved G inngd gode avtaler.» (Juridisk

radgiver bymiljp og utbygging, Stavanger kommune)

«Ulempen er det du aldri klarer G regulere deg vekk i fra, at kommunen blir den juridiske part

i avtalen, men der har vi mange tidligere avtaler.» (Leder i Neeringsforeningen for bygg og

anlegg).

Leder NF mener utbyggerne klarer a ivareta HMS-risikoen pa en god mate.

«Vi passer pd vdre egne folk og har gode HMS-planer.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg

og anlegg)

Leder NF mener HMS-risikoen er lav. Bade utbyggerne og entreprengrene har HMS-regler
som ivaretar deres egne, og det oppleves at HMS-kravene overlapper hverandre. Det

argumenteres ogsa med at det aldri har skjedd, og at de aldri har hgrt om, en ulykke.

«NG@ har vi holdt pd med dette i snart 10 dGr og det har aldri skjedd. Hvorfor skulle det skje na?
Hvis det skjer na sa har vi jo egne regler for HMS, som ivaretar enten vdre egne folk eller den

entreprengren som har fdtt jobben.» (Leder i Neeringsforeningen for bygg og anlegg)

Dokumentet «Til politikerne fra Naeringsforeningen» tar ogsa opp byggherreansvaret og
HMS-risikoen. De argumenterer med at risikoen er lav i tillegg til at HMS-risikoen sikres
internt av aktgrene som utfgrer arbeidet. Videre foreslas det a sette en nedre belgpsgrense
for total opparbeidelseskostnad pa 10 MNOK. Hensikten er a utelukket eventuelle mindre,
og kanskje «userigse», aktgrer som kommunen bekymrer seg over nar det gjelder HMS-

ansvaret.
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Selv med gode rutiner kan det juridiske ansvaret forhindre en avtale, fordi kommunen ikke
ser en stor nok verdi med anleggsbidragsmodellen. Noen kommuner oppfatter deres
fortjeneste som for lav i forhold til det juridiske ansvaret og arbeidet som fglger med

anleggsbidragsmodellen. Justeringsmodellen sees ofte som et tryggere alternativ.

«Kommunene er ikke interessert i G pata seg dette fordi at kommunene ikke har noen fordel

med dette selv.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger kommune)

| Askim kommune fremstar organiseringen annerledes. Fra prosedyredokumentet, vedlegg
15, kommer det fram at kommunen utnevner byggherrens representant og i Block Watne sin

situasjon har Askim kommune fulgt opp ansvaret selv.

«... de gnsker d@ ta det selv, de tar HMS-ansvar og alt selv.» (Distriktssjef Block Watne)

Block Watnes representant forteller at modellen er ny for Askim kommune. Dette kan veere
arsaken til at kommunen gnsker a ha ekstra kontroll i starten. Det kan vaere at kommunen
gnsker a sette bort mer av ansvaret nar de blir bedre kjent med gjennomfgringen av
modellen. Informanten forteller at HMS-ansvaret ikke har veert et stort tema mellom
partene.

Hoegh Eiendom bekrefter at HMS-ansvaret legges til grunn for a ikke innga en avtale om

anleggsbidrag.

4.3.2 Vederlag og konkurs

Ved justeringsmodellen kontraherer entreprengren med utbygger, for opparbeidelse av den
offentlige infrastrukturen. Med anleggsbidragsmodellen ma entreprengren innga kontrakt
med kommunen. Den part entreprengren kontraherer med star med det juridiske ansvaret

for vederlaget ovenfor entreprengren.

Kommunene krever bankgarantier fra utbygger. Pa den maten far de innsikt i utbyggers
gkonomi og en forsikring om at utbygger kan betale anleggsbidraget. | Sandnes kommune
ligger utbyggingsavtalen til grunn for inngaelse av momsavtaler, og det kreves garantier i
utbyggingsavtalen. Det fremkommer av intervjuet at Sandnes kommune krever en
pakravsgaranti pa 20 % av totalkostnadene. Det forklares at pakravsgarantien er den

pkonomiske sikkerheten Sandnes kommune har.

59



Det framkommer fra intervjuet at Block Watne har stilt gkonomiske garantier ovenfor hele
jobben som skal gjgres i Askim kommune. | kontrakten mellom partene, vedlegg 14, under
punkt 16 kreves det at Block Watne stiller en konserngaranti som sikrer innbetaling av

anleggsbidraget.

Leder NF forteller at bankgarantier stilles. Dokumentet «Til politikerne fra
Neeringsforeningen» trekker fram viktigheten av at kommunen ikke star med gkonomisk
risiko. Naeringsforeningen viser til Sandnes kommune med krav til betalingsgaranti pa 20 %
av de totale anleggskostnadene, som skal vaere en forsikring ved utbyggers konkurs. Videre
fremkommer det at utbygger og entreprengr far garantier av hverandre. En avbruddsklausul
med entreprengren skal forsikre at kommunen kan avbryte prosjektet. Neeringsforeningen

foreslar at det stilles samme betalingsgaranti som i Sandnes (vedlegg 11).

Stavanger kommune har valgt en annen ordning enn Sandnes. Stavanger kommune krever
forhandsbetaling fra utbygger og bankgaranti for eventuelle andre forpliktelser etter
anleggsbidragsmodellen. Pa den maten fgler kommunen seg trygg pa at risiko er dekket i

forhold til gjennomfgring av prosjektet.

«Vi vil eventuelt kreve en bankgaranti fra utbygger. En bankgaranti for kostandene vi far, sa
vi ikke risikerer @ sitte med ansvar ovenfor en entreprengr om noe skulle skje, si at vi ikke har
ryggdekning for det. Det er typisk bankgaranti fra utbygger som er aktuelt. Eventuelt i
kombinasjon med en forhdndsbetaling.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger

kommune)

«Nar det gjelder forhandsbetalingen sa vil det bli en konkret vurdering. Vi md veere sdpass
strenge at vi ikke kommer i en risiko.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger

kommune)

Leder NF opplever Stavanger kommunes gnskede ordning som et problem. Ordningen fgrer
til at avtalen ikke har blitt skrevet under enda. Det viser seg at forskuddsbetalingen ogsa er

tiltenkt a dekke de fleste risikoomradene i tillegg til det gkonomiske.

«Problemet i Stavanger pa anleggsbidragsmodellen er at de forlanger et forskudd. Det har vi
sagt nei til. ... Fra denne metoden ble innfgrt til nd, sa har det ikke vaert gjennomfgrt noen

prosjekter med den anleggsbidragsmodellen. Argumentene gadr pa litt av det samme som i de
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andre kommunene - byggherreansvaret, HMS osv.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og

anlegg)

Det framstar at kommunene generelt sett klarer & dekke gkonomisk risiko med tanke pa

vederlag og konkurs.

«... skonomisk risiko kan hédndteres ved G inngd gode avtaler. Sa sant vi inngdr en god avtale
sd skal gkonomisk risiko vaere hdndterbart.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging,

Stavanger kommune)

4.3.3 Skattemyndighetene: lovendringer og tilfredsstillende gjennomfgring

En risiko som fremkommer av dokumentet «Til politikerne fra Naeringsforeningen» er
endringer i regelverket, som eventuelt kan fgre til at kommunen ma tilbakebetale mva. til
staten. Naeringsforeningen foreslar a ved jevne mellomrom be om bindende

forhandsuttalelse fra skattekontoret for a fa godkjennelse av avtale om anleggsbidrag.

Leder NF bekrefter at de skal be om forhandsuttalelser fra skattemyndighetene om det

stilles spgrsmal ved lovligheten til avtalene.

Kommunene tar forbehold om risikoen for lovendringer i avtalene og setter kriterier om at

kommunen ikke skal fa gkonomiske belastninger.

«Ja, det kan alltid veere en risiko for lovendringer. Vi vil dermed ta forbehold i avtalen om at
denne risikoen ma ligge pa utbygger. Skjer det en endring i reglene sé det ikke er grunnlag
for momsavtalen, sG opphgrer avtalen. Blir det krav om tilbakebetaling, sa er det krav som
utbygager it tilfelle ma ta pa seg.» (Juridisk radgiver bymiljg og utbygging, Stavanger

kommune)

| avtalene for justeringsrett tas det ogsa forbehold om at kommunen ikke star gkonomisk
ansvarlig dersom avtalen ikke lar seg gjennomfgre pa grunn av lovendringer (vedlegg 13).
Moss kommune har ogsa et slikt forbehold (vedlegg 19). Stavanger kommune tar forbehold
om at utbygger gir tilstrekkelig og riktig informasjon. Utbygger star med ansvaret ved
feilinformasjon, eller ikke-tilstrekkelig informasjon, som medfgrer at justeringsbelgpet ma
tilbakebetales. | et slik tilfelle ma utbygger betale tilbake hele justeringsbelgpet ogsa den del

som er gitt til kommunen.
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Hoegh Eiendom opplever risikoen for endringer i loven eller tolkninger som stor. Det
fremkommer at tolkningene endres framfor paragrafendringer i lovverket. Hoegh Eiendom
sine representanter tror endringene kan fgre til skepsis i kommunene. Det kan bli
problematisk om kommunen fgler de ma bruke ekstra ressurser pa a vaere oppdatert pa
omradet. Det kan fgre til at kommunen ser oppgaven som for belastende, en oppgave de

vurderer som ikke kommunal, og dermed avstar de fra modellene.

«Reglene er kompliserte, og tolkningen av reglene endrer seg hele tiden, sa risikoen er hgy.»
(@konomi- og finansdirektgr, Hoegh Eiendom)

«De endrer ikke loven direkte, men de endrer en tolkning giennom BFUer.» (Controller,

Hoegh Eiendom)

Avinordommen kan eksempelvis vaere en dom som har fort til skepsis. Retten definerer ikke
infrastruktur som kapitalvare, og dermed oppstar det vanskeligheter med justeringsreglene,
se teorikapittelet 3.2.2.3 om justeringsreglene. Pa den andre siden er ikke dommen
rettskraftig ettersom staten har anket den. Dersom denne tolkningen blir staende vil det kun
vaere anleggsbidragsmodellen som kan praktiseres ved boligbygging. Saken kommer opp
igjen varen 2017. Om det er interesse for a lese Avinordommen anbefales det a lese

Elkjgpdommen fgrst (With, 2016).

Block Watne ser risikoen for lovendringer som lav, og konsekvensene av eventuelle
lovendringer problematiseres ikke. Dette kommer av at lovendringer sjeldent har
tilbakevirkende kraft. Det oppfattes at Block Watne ser momsavtalene som et pluss. Det
oppleves ikke som et problem om deler av for eksempel et justeringsbelgp ikke blir

tilbakebetalt pa grunn av lovendringer.

«Vivurderer denne risikoen som ganske lav. Lovendringer har sjeldent tilbakevirkende kraft
og gjerne med noen overgangsregler ndr det kommer nye lover. Stort sett er
momsrefusjonen en oppside for oss. Om det skulle komme lovendringer pd et tidspunkt som

gjar at noe faller bort sa er ikke det noe stort risikoelement.» (Distriktssjef Block Watne)

4.3.4 Konflikt
Begge avtalene kan skape konflikt mellom utbygger og kommune. Sandnes kommune

opplever konflikt med noen gjengangere.
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Det kommer ikke fram om Sandens kommune opplever den ene modellen som mer

konfliktskapende enn den andre.

Leder NF tviler pa at valg av modell pavirker risikoen for konflikt. Informanten kjenner ikke til

en situasjon hvor den ene modellen er mer konfliktskapende.

| motsetning til Leder NF har Block Watnes representant en oppfatning av at modellene har
ulik pavirkning pa risikoen for konflikt. Roten til konflikt kan ligge i partenes forskjellige fokus
i prosjektet. Utbygger vil normalt vaere mer opptatt av den gkonomiske gevinsten enn hva
kommunen er. Bdade kommunen og utbygger har fokus pa kvalitet, men kommunen kan i
teorien velge en mer kostbar Igsning enn ngdvendig, spesielt om utbygger betaler. Om
administrasjonsgebyret er en prosent av anleggskostnaden eller merverdiavgiften kan
kommunen ha insentiver til hgyere kostnader, forteller Block Watnes representant som en
teoretisk situasjon. Ved a velge hgyere kvalitet enn ngdvendig vil kvaliteten pa anlegget bli
hgyere samtidig som at kommunen far en stgrre gkonomisk gevinst. Kommunen har ikke

ngdvendigvis det samme insentivet til kostnadsbesparelser.

4.3.5 Utbyggers risiko med kommunen som byggherre

Utbygger kan oppleve gkonomisk risiko nar kommunen er byggherre. Dette kommer som et
resultat av reglene for offentlige anskaffelser og kommunens eventuelle styring over
endringsordre. Konsekvensene av a fglge regelverket for offentlige anskaffelser er at ukjente
entreprengrer kan velges for opparbeidelsen. Entreprengrenes kunnskaper og ferdigheter

varierer, som kan fgre til kostbare feil og misforstaelser.

«Usikkerheten kan vaere at man bruker en aktgr som man ikke er kjent med. Det kan fare til
flere endringer i Igpet av prosjektet med gkonomiske konsekvenser i tillegg til at man faktisk
ikke sitter med kontroll over endringene selv. Det er kommunen som sitter som byggherre

som faktisk sitter pd denne endringsngkkelen.» (Distriktssjef Block Watne)

Ved justeringsmodellen er utbygger byggherre og tar beslutningene innenfor kravene som er
satt til den offentlige infrastrukturen. Ved anleggsbidragsmodellen er det pa papiret
kommunen som bygger og derfor har de mulighet til & ta beslutningene selv. Dette kan

resultere i fordyrende prosjekter, men Block Watne anser risikoen som lav.
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«Ulempene er kanskje at det kan bli noe mer kostbart. ... Det kan ga pa at vi ikke har full
kontroll pa alle endringer osv. fordi det er kommunen som faktisk er byggherre. Det blir
dermed kommunen som skal godkjenne og akseptere endringer i prosjektene, mens vi betaler

regningene og dermed kan det blir noe dyrere.» (Distriktssjef, Block Watne)

«Vi ser ingen risikoelementer med det. Det er litt med gkonomi og det G ikke ha kontroll pé

endringene, men ikke noe annet.» (Distriktssjef, Block Watne)

Block Watne har erfaring med at kommunen er apen for diskusjon, men kommunen som

byggherre har alltid det siste ordet.

Pa den andre siden forteller Hoegh Eiendom sin representant at regelverket for offentlige

anskaffelser ikke resulterer i en «darlig» entreprengr.

4.3.6 Garantier - utbygger baerer risikoen
«Vi tar egentlig absolutt alt bade organisasjonsmessig, teknisk, oppfalgningsmessig og
kronemessig risiko. Ut i fra dette mener vi at vi pd en mate klarer G ta ansvar for HMS delen. »

(Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

Leder NF mener at utbyggeren sa godt som barer risikoen. Punktene som listes opp i
dokumentet fra Naeringsforeningen er omfattende nok til a ivareta risikofaktorene. Leder NF
viser til avtalen som praktiseres i Sandnes kommune som «vanntett». Leder NF ser ikke noe

problem med avtalen nar det gjelder kommunens risiko.

«Her er det sG omfattende at det ma skje en katastrofe hvis kommunen pd noen madte skal bli
involverte. Det gjelder bade gkonomisk, HMS og juridiske forhold til byggherrerollen. Vi
mener derfor at med avtalen som er skrevet i Sandnes, sa er den «vanntett», og vi klarer ikke

d se et problem.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

| avtalen som er inngatt mellom Tgnsberg kommune og @ygarden Eiendom AS fremstar de
fleste risikofaktorer som dekket. @ygarden Eiendom skal stille bankgaranti og entreprengren
skal stille entreprengrgarantier. Videre skal det stilles garantier for:
- «Enhver skade pa tredjemann eller tredjemanns eiendom i byggeperioden», Skade
som fglge av brudd pa HMS-forskrifter»
- «Skade som fglge av brudd pa HMS-forskrifter»

- «Skade pa natur eller forurensingsskade»
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- «Garanti for at Kommunen skal veere gkonomisk skadeslgs ved utbyggingen»

Punktene over er hentet direkte fra vedlegg 17.

4.4 Kvalitet - kontroll og krav til infrastrukturen

Tekniske spesifikasjoner for offentlig infrastruktur er ikke avhengig av modellene. Rammene

for betingelsene er hjemlet i plan- og bygningsloven § 18-1.

Representanten fra Sandnes kommune forteller at de tekniske planene, bankgaranti og
anleggskontrollen blir lik for begge modellene. En anleggskontroll og kontroll ved
overtakelse gjennomfgres uavhengig av momsavtaler. Det er fordi kommunen skal overta
anlegget uavhengig av om det foreligger en momsavtale og dermed ma kontroll

gjennomfgres.

Block Watnes representant opplever at kommunens fordel med anleggsbidragsmodellen er

at kommunen lettere kan kontrollere og sikre kvaliteten.

«... men fra kommunen sin side er fordelen at de faktisk sitter og er med pad d styre
utbyggingen av det anlegget de skal overta. Sann sett har de en bedre pdvirkning og en
bedre mulighet til G kontrollere underveis at det de skal overta faktisk er det de far levert.
Kvalitetsmessig sa er det nok en stor fordel for kommunen G kunne gjgre dette.» (Distriktssjef

Block Watne)

| sitatet over henvises det til anleggsbidragsmodellen.

4.5 Innsikt og pavirkning

Informantene har forskjellig oppfatning om modellene har betydning for innsikt og
pavirkning i prosjektet for infrastruktur. Tidligere kom det fram at Block Watne opplever at
kommunen har stgrre pavirkningskraft ved bruk av anleggsbidragsmodellen. Arsaken er at
kommunen er byggherre og faktisk er med pa a styre utbygging og for eksempel tar

beslutningene om endringer.

| motsetning til Block Watne opplever ikke Leder NF at kommunen har stgrre innsikt eller

pavirkning ved anleggsbidragsmodellen.

«Jeg tror ikke det er den store forskjellen mellom modellene. De som er byggeledere er ute pd
prosjekt og det er uavhengig av om vi har justeringsrett eller om vi har en

anleggsbidragsmodell. Dette vil de nok omtrent se likt pd, fordi innsyn vil de uansett ha i
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form av at de er med pd bygge-mgtet. Oppfalging i forhold til overtakelse, fremdrift,
fakturering, og de tingene som md vaere, den delen tror jeg er rimelig lik. Jeg tror ikke de har
et spesielt forhold til at de far mer innsyn med den ene eller med den andre modellen. Det

klarer i alle fall ikke vi G se.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

Leder NF sin oppfatning bekreftes av Sandnes kommune sin representant. Sandnes
kommune har eksempelvis den samme anleggskontrollen uavhengig av modell for

momsrefusjon.

Stavanger kommune har ikke inngatt en avtale enda, og har derfor ingen erfaring pa

omradet.

4.6 Effektivitet og framdrift

Tidligere kom det fram fra Block Watne at modellene kan pavirke effektiviteten og
framdriften i prosjektet. Arsaken er at kravet om & overholde de offentlige
anskaffelsesreglene ved anleggsbidragsmodellen kan virke forsinkende. Effektiviteten kan
forsinkes pa grunn av merarbeidet ved gjennomfgringen og eventuelt valg av ukjente
entreprengrer. Om en entreprengr som ikke kjenner Block Watne sine byggemetoder vinner
konkurransen, kan dette fgre til at Block Watne henter inn en egen entreprengr for den
private delen av infrastrukturen. Det kan ende med to entreprengrer som avhenger av
hverandre og effektiviteten synker av den grunn. Det kreves mindre kommunikasjon og
prosesser kan ga mer automatisk med en entreprengr som kjenner Block Watne. Denne

ulempen fremkommer ogsa fra Stavanger kommune.

Per i dag er erfaringen til Block Watne positiv uavhengig av konkurransevinner, og

problematikken har veert Igst ved bruk av tidsplaner.

«Erfaringen sa langt er at vi ikke har merket veldig stor forskjell. ... Det som vi i tillegg har
gjort er at vi har satt en tidsplan for prosjektet med krav om ferdigstillelse. Dette har egentlig
fungert ganske godt, sd jeg tror ikke vi hadde vaere mye mer effektive. Det er det jeg nevnte
ved at det kan komme flere grunnentreprengrer som gdr oppa hverandre. » (Distriktssjef

Block Watne)

Leder NF opplever ikke at modellene pavirker effektiviteten.
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«Nei, ingenting. Det gar akkurat likt fordi vi har en avtale som inngds far vi starter

prosjektet.» (Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg)

4.7 Oppsummering av pavirkende faktorer

Informantene ser momsrefusjonen fgrst og fremst som en gkonomisk fordel for utbygger.
Sandnes kommune forteller at momsavtalene kan brukes som en belgnning for at utbygger

skal veere villig til & pata seg opparbeidelse av offentlig infrastruktur.

Det viser seg at kommunene har ulike krav til kostnadskompensasjoner og terskelverdier for
inngaelse av avtale bade pa @stlandet og pa Vestlandet. Pa Vestlandet er
kompensasjonsulikhetene stgrst ved justeringsmodellen, men det er ogsa flere kommuner
som har apnet kun for a bruke justeringsmodellen. Eksempelvis gnsker Stavanger kommune

a beholde 10 % av momsrefusjonen ved justeringsmodellen og Sandnes kommune 40 %.

Betingelsene for momsrefusjon har betydning for investeringsviljen til utbyggerne. Med
hgye administrasjonsgebyrer kan utbygger velge a bygge uten a innga avtale om
momsrefusjon, eller i verste fall skrinlegge prosjektet. @ster Hus stoppet et prosjekt som
kunne veaert gjennomfgrt med bedre betingelser. Utbyggeren ser justeringsmodellen som
minst fordelaktig uavhengig av kompensasjonen kommunene beholder, men bedre
betingelser kan gjgre justeringsmodellen mer aktuell. Per i dag vil ikke @ster Hus innga

avtaler om justeringsrett.

Det fremkommer arsaker til hvorfor utbygger foretrekker anleggsbidragsmodellen framfor
justeringsmodellen. Arsakene er tilknyttet justeringsperioden pa 10 &r. Justeringsperioden
gir en annen naverdi, trekker ut tiden for nedleggelse av midlertidige utbyggingsselskap og

binder utbygger over lengre tid.

Sandnes kommune og Stavanger kommune ser justeringsmodellen som minst
ressurskrevende. Tgnsberg kommune ser derimot justeringsmodellen som et belastende
byrakrati. Block Watne opplever ogsa mindre arbeid med justeringsmodellen, ettersom de
ikke ngdvendigvis ma innga en utbyggingsavtale og har stgrre frihet. A ikke palegges reglene
for offentlige anskaffelser er en fordel for utbygger ved justeringsmodellen som trekkes

fram.
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Leder NF opplever at avtaleinngaelse er ressurskrevende der det ikke foreligger en mal for

avtale, da det fgrer til forhandling.

Ved anleggsbidragsmodellen har kommunene ulike krav til giennomfgring og
ansvarsfordeling, som kan skape belastninger for utbyggeren. Utbyggeren kan for eksempel
gnske a bruke sine egne byggeledere. | tillegg kan det oppleves at de ulike kravene fgrer til
«ulike» modeller, som kan virke belastende for utbyggere som operer i flere kommuner.

Leder NF bekrefter at dette skaper usikkerhet.

Det fremkommer at noen kommuner stiller moralske spgrsmal om det er riktig a bruke
ressurser pa a avlaste utbyggeren. Leder NF tar opp at kommunene bgr se utbygger som

naeringsvennlig og derfor hjelpe utbyggeren.

Om kommunens stgrrelse har betydning for valg av modell, fremstar som usikkert. Sandnes
kommunes informant tror det politiske styret har stgrst betydning, mens Leder NF mener
administrasjonen i kommunen har stgrst betydning. Representanten fra Stavanger
kommune forteller at st@grrelse kan ha betydning med tanke pa tilgang pa ressurser og
kunnskap. Block Watne stgtter opp om at dette kan gjelde for begge parter. Leder NF
forteller derimot at prosjektets st@rrelse kan ha stgrre betydning enn utbyggerens stgrrelse.
With og Hoegh Eiendom opplever at kommunens kunnskap er mer avgjgrende enn

kommunens stgrrelse. Stgrrelse og kunnskap behgver ikke @ henge sammen.

Kommunen fremstar som mer risikoavers enn utbygger. Det viser seg at kommunen vegrer
seg for & pata seg byggherreansvaret, herunder HMS-ansvaret, og justeringsmodellen
fremkommer som et tryggere alternativ. Leder NF fgler at utbygger i praksis bzerer all risiko,
og at dette dekkes gjennom gode avtaler. Kommunene bekrefter at gode avtaler sikrer
kommunen, men kommunen har det juridiske ansvaret ved eventuelle arbeidsulykker. Sa

sant en avtale om anleggsbidrag er inngatt.

Risikoen for lovendringer er tilsted og belastes som oftest utbygger. Om tolkningen fra
Avinordommen blir staende, vil det kun veere anleggsbidragsmodellen som kan praktiseres.

Avinordommen er anket og skal opp igjen for retten varen 2017.

Pa Vestlandet oppleves det ikke at valg av modell har pavirkning pa risikoen for konflikt

mellom partene. Block Watnes representant mener at anleggsbidragsmodellen teoretisk har
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en stgrre risiko for konflikt, fordi kommunen involveres som byggherre. Kommunen kan ha

et annet fokus enn utbygger. Utbyggeren har til na ikke opplevd dette som et problem.

| Sandnes kommune fremkommer kvalitet og kontroll som upavirket av modellene. Block
Watne mener anleggsbidragsmodellen gir kommunen stgrre innsikt og pavirkning i
prosjektet. Kommunen sitter som byggherre og tar beslutninger om endringer. Leder NF
opplever ikke at valg av modell har betydning for pavirkningen og innsikten i prosjektet. Det

fremstar at utbyggeren tar beslutningen om endringsordre pa Vestlandet.

Verken Leder NF eller Block Watne har opplevd at valg av modell har hatt innvirkning pa
effektiviteten og framdriften i prosjektet. Derimot forteller Block Watnes representant at
anleggsbidragsmodellen potensielt kan ha en negativ innvirkning pa effektiviteten, som et

resultat av at de ikke kan velge entreprengr selv.

Hoegh Eiendom oppsummerer at kompetanse, standardavtaler og veileder om hvordan
forholde seg til modellene gitt fra kommunaldepartementet, er faktorer som kan pavirke

kommunen til 8 apne for modellene.

4.8 Modellene - samfunnsgkonomisk gunstige

Hoegh Eiendom vurderer anleggsbidragsmodellen som mest samfunnsgkonomisk gunstig.
Arsaken er at da unngas en oppfglging over 10 &r som involverer staten, kommunen,
utbyggere, og eventuelt avregning til andre utbyggere som har eiendeler i prosjektet. En
justeringsavtale ma gjennomfgres for vaert enkelt byggetiltak, og derfor kan dette fgre til
mye arbeid ved store prosjekter med flere byggetiltak. Videre gir anleggsbidragsmodellen
som oftest stgrst besparelse for utbygger som kan fgre til bedre offentlig infrastruktur i
samfunnet. Grunnen er at uten en momsavtale vil utbygger se seg ngdt til a spare pa andre
omrader. Besparelser kan ga utover eksempelvis infrastruktur og parkanlegg hvor det velges

billigste lgsning som fortsatt tilfredsstiller kravene (vedlegg 7).

Block Watnes representant trekker fram at begge modellene er samfunnsgkonomisk
gunstige ettersom modellene apner for mer offentlig infrastruktur og utbygging. Det
fortelles at boligprisene mest sannsynlig ikke pavirkes av modellene med trenden som er i
markedet i dag, men at modellene kan ha en stg@rre innvirkning pa boligprisen i et

nedadgdende marked (vedlegg 6).
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4.9 @nske om endringer fra omgivelsene
Tidligere kom det fram at kommunen kan oppleve modellene som belastende og stille
moralske spgrsmal ved riktigheten av at kommunen bruker ressurser pa a avlaste

merverdiavgiften til utbygger.

«Lovgiver burde ha ryddet opp i skillet med at kommunen far fritak for moms i gitte tilfeller,
men ikke utbygger. Dermed slipper man de ulike modellene med ulike satser rundt omkring i
Norge. Dette er litt uheldig, ogsd at kommunen skal bruke ressurser pa @ forhandle fram slike

avtaler er uheldig.» (Juridisk radgiver bymiljp og utbygging, Stavanger kommune)

Det finnes gnsker om at lovgiver standardiserer momsavtalene eller fritar utbygger fra moms
ved opparbeidelse av offentlig infrastruktur. Det fremkommer derimot som usannsynlig med
lovendringer som fgrer til at utbygger fritas for moms ved opparbeidelse av offentlig
infrastruktur. Dette lovforslaget har blitt stilt, men forkastet. Derimot fremstar det mer

sannsynlig med en veiviser fra kommunaldepartementet (With, 2016).
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5.0 Diskusjon og analyse

Fra intervjuene har det kommet fram flere meninger om fordeler og ulemper ved modellene
som kan vaere pavirkende faktorer, samt skape insentiver. | kapittel 5 blir de ulike faktorene
som kan pavirke valget diskutert. Funn fra datainnsamlingen drgftes opp mot kapittel 3 Teori
og mgtereferatet med With. | diskusjonen vies det egne kapitler til om optimalt bruk av
modellene er situasjonsbestemt og modellenes muligheter og incentiver. Malet med

diskusjonen er @ komme fram til konklusjonen som belyser problemstillingen:

Hvilke faktorer pdvirker valg av modell og hvilke insentiver gir modellene?

5.1 Besparelsens pavirkning — anleggskost, avkastningskrav og
administrasjonsgebyr

Det er ulik besparelse mellom modellene hovedsakelig av to arsaker: Kommunens ulike krav
til administrasjonsgebyrene og naverdien av kontantstrgmmen. Bemerk at grafene viser
besparelse uten a legge ved de kostnadene knyttet til modellene. Dermed vil eventuelle
ulike administrative kostnader, og/eller andre tilhgrende kostnader, ikke representeres i

analysen.

Den reelle diskonteringsrenten er ukjent, men settes til 5 % og 10 % i kapittelets eksempler.
Pa den maten vises avkastningskravets pavirkning pa kontantstremmen. Kapittelet gir
innblikk i kontantstremmenes framstilling og potensielle pavirkning. Hensikten er ikke
direkte gkonomisk beslutningstaking. Det anbefales a finne den reelle diskonteringsrenten

og kostnadene som ligger ved modellene for a trekke gode pkonomiske beslutninger.

Utgangspunkt: Stavanger kommune — beholder 10 % av refusjon ved justeringsmodellen

per tilbakebetaling og 5 % av anleggskost ved anleggsbidragsmodellen.

Med utgangspunkt i Stavanger kommunes satser, og diskonteringsrente 10 %, presenteres

utbyggers besparelse og kommunens gebyrer pa neste side.
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12 D00 OO0
10 O Do
8 000 000

& (D0 00D

Besparelse

4 000 000

2 000 00D

0 2 000 000 4 000000 6000000 8000000 10 000 00012 000 00014 QO0 00O
Muva.

@ Anleggsbidrag e Justering

Figur 6 Utbyggers besparelse i Stavanger kommune med diskonteringsrente 10 %
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Figur 7 Stavanger Kommunens gebyrer.
Det gverste plottet viser utbyggerens besparelse av merverdiavgiften langs y-aksen og den
offentlige infrastrukturens totale merverdiavgift ved x-aksen. Den nederste grafen viser
Stavanger kommunes administrasjonsgebyr langs y-aksen og den offentlige infrastrukturens
totale merverdiavgift langs x-aksen. Grafene viser klar besparingsfordel ved bruk av
anleggsbidragsmodellen og forskjellene er stgrre ved hgyere anleggskostnader. Kommunen

mottar ogsa markant hgyere inntekt ved bruk av anleggsbidragsmodellen.

Administrasjonsgebyret skal i utgangspunktet dekke kostnadene kommunen belastes ved

giennomfgringen av modellene. Gebyrets stgrrelse kan eventuelt begrunnes med gnske om
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a dekke opplevde alternativkostnader. Andebu kommune begrunnet blant annet sine satser
med et gnske om at momsrefusjonen skulle settes i fond for 8 komme innbyggerne til gode. |
Anleggsbidragsmodellen baerer kommunen risiko. A baere risiko har en kostnad som kan

ligge til grunn for valg av gebyrsatser.

Bakdelen med faste prosenter er at ressursene som kreves fra kommunen ngdvendigvis ikke
blir stgrre ved hgyere anleggskostnad. Anleggskostnaden reflekterer ngdvendigvis ikke
kommunens ressursbruk. Et anlegg kan eksempelvis kreve hgyere kvalitet og dyrere
materialer som pafgrer hgyere anleggskost uten at kommunen ma bruke mer ressurser.
Dermed kan kostandene knyttet til modellene veaere tilsvarende den samme, men med vidt

forskjellig administrasjonsgebyr.

Fra grafene fremkommer det at Stavanger kommune opplever bedre gkonomisk resultat
med hgyere anleggskostnad. Med kun grafen som grunnlag stgttes utsagn om at kommunen
ikke ngdvendigvis har insentiv til kostnadsbesparelse. Om dette har betydning for
totalkostnaden kan diskuteres. | mgte med With fastslas det at kommunen i hovedsak skal
veere fakturamottaker og avregne fritaket fra momsen, byggingen skal forega som vanlig
etter de krav som er fastsatt i utbyggingsavtaler og reguleringsplan (With, 2016). En annen
begrensende arsak er plan- og bygningsloven § 17-3 tredje ledd. | paragrafen stilles det krav
om at tiltakene som palegges utbygger er rimelige i «forhold til utbyggingens art og
omfang». Det er et krav om forholdsmessighet som skal forebygge urimelige kostnader for
utbygger. Kommen har ikke anledning til 3 velge det dyreste alternativet med intensjon om a

maksimere administrasjonsgebyret.

Det er ikke mulig for utbygger a fa like stor besparelse med justeringsmodellen som med
anleggsbidragsmodellen nar diskonteringsrenten er 10 %. Selv om Stavanger kommunen
krever 0 % av refusjonsbelgpet er det for utbygger mer besparende a velge
anleggsbidragsmodellen hvor administrasjonsgebyret er 5 % av anleggskostnad. Utbygger
har ogsa mulighet til & sette kapitalen raskere i arbeid med anleggsbidragsmodellen som kan

fore til sterkere gkonomisk vekst.
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Figur 8 Utbyggers besparelse i Stavanger kommune uten krav om kompensasjon ved justeringsmodellen. Diskonteringsrente

10%

Ved lavere diskonteringsrente utlignes utbyggers besparelse ved modellene vesentlig og
kostnadene knyttet til modellene kan ha en stgrre forskjell. Utbygger opplever fortsatt
hgyere besparelse ved anleggsbidragsmodellen og med hgyere anleggskostnad, og/eller

stgrre avkastningskrav, blir ulikhetene tydeligere.
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Figur 9 Utbyggers besparelse i Stavanger kommune med diskonteringsrente 5 %

Flere av kommunene og utbyggerne praktiserer nedre terskelverdier for inngaelse av
momsavtaler. Terskelen for @ innga en avtale om anleggsbidrag er ofte hgyere enn for
justeringsmodellen. Eventuelle reelle sammenlikninger mellom modellene ma skje over
terskelverdiene. Det ma tas i betraktning at anleggskostnaden kan vare for lav til at det

inngas avtale om momsrefusjon. Eksempelvis inngar ikke Block Watne momsavtaler om
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«vinningen gar opp i spinningen», med andre ord at ressursene som kreves for
avtaleinngaelse utligner momsbesparelsen. Ressursene som kreves, med kostnaden
tilhgrende prosjektet, pavirker valget om a innga en momsrefusjonsavtale. Det kan tyde pa
at lovgiver ogsa har tatt hensyn til kostnaden ved utarbeidelsen av loven. Det er satt en
nedre grense hvor inngdende merverdiavgiften ma vaere minst kr 100 000 for at
infrastrukturen skal defineres som kapitalvarer, jf. merverdiavgiftsloven § 9-1 annet ledd

bokstav b. Det er generelt kapitalvarer hvor justeringsreglene kan anvendes.

Med funksjonen malsgk i Excel kan prosenten kommunen krever for anleggsbidragsmodellen
justeres til den prosenten som gir likt resultatet for utbygger ved bruk av modellene. Om
kommunen ved anleggsbidragsmodellen krever 9,79% av anleggskostnaden blir utbyggers
besparelse ved modellene lik. Dermed er kostnaden for gjennomfgringen avgjgrende for
hvilken modell som er mest besparende. Sa sant Stavanger kommune beholder 10 % av

refusjonen ved bruk av justeringsmodellen. | dette eksempelet er diskonteringsrenten 10 %.

Besparelse anlegghidrag NV besparelse justering

Tabell 8 Med administrasjonsgebyrer som gir lik besparelse hos utbygger er kostnadene avgjgrende.

Stavanger kommune krever 3 beholde minst kr 200 000 for & innga avtale om anleggsbidrag.
Om kravet ikke innfris oppjusteres prosenten for administrasjonsgebyret. Oppjusteringen
ved anleggsbidragsmodellen gjgr justeringsmodellen mer gunstig for utbygger. Minstekravet
for justeringsmodellen er lavere enn ved anleggsbidragsmodellen, se kapittel 4.1.2.
Justeringsmodellen anses ogsa som den mest administrativt gunstige modellen av Block

Watne.

Om diskonteringsrenten nedjusteres til 5 % endres resultatet. Settes administrasjonsgebyret
for anleggsbidragsmodellen til 6,76%, og 10 % beholdes av kommunen ved
justeringsmodellen, er utbyggers besparelse lik ved modellene. Kostnadene ved modellene

er dermed avgjgrende for hvilken modell som er mest besparende.

75



Bade utbygger og kommune tar anleggskostnaden i betraktning ved avgjgrelse om inngaelse
av momsavtale. Anleggskostnaden innfri terskelverdien for den ene modellen, men ikke den

andre
Oppsummering

Ved mindre prosjekter og lave anleggskostnader konvergerer grafene. Dermed far
kostnadene ved modellene en st@rre betydning for hvilken modell som er mest besparende.
Om kostnadene knyttet til modellene har liten betydning for optimal besparelse er utbygger
tilneermet likegyldig til valg av modell. Med Stavanger kommunes satser har
anleggskostnaden, i sammenheng med kostnadene knyttet til modellene, betydning for valg

av modell.

Kommunens krav til administrasjonsgebyrer har stor betydning for valg av modell.
Kommunens administrasjonsgebyrer kan i teorien avgjgre hvilken modell som er mest
besparende for utbygger. Avkastningskravet knyttet til kontantstremmen har ogsa

pavirkning for besparelsenes ulikheter.

Block Watne opplever Justeringsmodellen som mest administrativt gunstig. Lavere
kostnader ved justeringsmodellen kan gjgre modellen mer optimal i prosjekter med lav

anleggskostnad.

5.2 Regelverket for offentlige anskaffelser kan pavirke utbygger til a
velge justeringsmodellen

Regelverket for offentlige anskaffelser kan pavirke en utbygger til a velge
justeringsmodellen, men sett i sammenheng med spesielt prosjektets st@rrelse og kanskje
utbyggerens stgrrelse. Hvilke krav kommunen stiller til hva som skal legges ut pa anbud,
samt kravene til giennomfgringen av konkurransen, kan pavirke hvor belastende en offentlig
anskaffelse oppleves. | Sandnes kommune var det kravet om a fglge reglene for offentlige

anskaffelser som fgrte til at justeringsmodellen ble etterspurt.

Stavanger kommune krever i sitt utkast av avtale om anleggsbidrag at byggeleder for
offentlig infrastruktur velges etter anskaffelsesreglene. Utbygger kan ikke stille til
konkurranse. Det forstas at kommunen gnsker en uavhengig byggeleder til a sikre

byggherreansvaret pa vegne av kommune. Arsaken kan vaere en opplevd risiko ved & palegge
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utbyggeren oppgaver etter byggherreforskriften, ettersom utbygger har en gkonomisk
interesse i prosjektet. Kommunen er risikoavers og gnsker de tiltak som er ngdvendig for a
minimere risiko. Utbygger gnsker a bruke egne byggeledere fordi det kan vaere billigere, mer
effektivt og mindre risiko for misforstaelser og feil. | denne situasjonen er utbygger ngdt til a

velge justeringsmodellen om de skal ha egne byggeledere.
Ved krav om bruk av anskaffelsesreglene har utbyggeren to alternativer:

1. Velge foretrukket entreprengr for privat del og konkurransevinneren for offentlig del.

2. Konkurransevinneren opparbeider bade privat og offentlig del.

Valgene gir konsekvenser som ma avveis. Alternativ én fgrer til to aktgrer i prosjektet, som
potensielt kan pavirke effektiviteten negativt pa grunn av eventuelle samkjgringsproblemer.
Det er i utgangspunktet mer kostbart a engasjere flere entreprengrer. Det andre alternativet
kan potensielt gi en ukjent entreprengr som krever oftere og mer presis kommunikasjon for
minimering av risikoen for misforstaelser. En ukjent entreprengr kan lettere pafgre feil som
pavirker effektiviteten og kostbare endringer. Et annet spgrsmal er om risikoen for feil er
stgrre ved en ukjent entreprengr om planleggingen er god. Block Watnes representant
forteller at dette ikke har vaert et problem i praksis til nd. Entreprengrene er som oftest
profesjonelle, eventuelt kan utvelgelseskriterier forebygge mot uprofesjonelle
entreprengrer. To entreprengrer kan velges om utbygger opplever det som mer fordelaktig,

eller utbygger kan velge justeringsmodellen for fritt valg av entreprengr.

Utbyggers risiko ved anskaffelsesreglene kan bli reell om konkurransegrunnlaget utformes
med pris som eneste utvelgelseskriteria. Block Watnes representant forteller at prisen pa
papiret ikke ngdvendigvis blir sluttprisen og det gkonomisk mest gunstige utfallet. For
utbyggers del kan det vaere viktig med flere utvelgelseskriterier, men det mest fordelaktige
kan vaere konkurranse med forhandling. Konkurransen kan potensielt utgjgre en gkonomisk
risiko, om feil entreprengr blir valg. Det er kostbart med bytte av entreprengr om
entreprengren for eksempel gar konkurs. Risiko for konkurs kan minimeres med gkonomisk
soliditet som utvelgelseskriteria. Der utbygger eventuelt anser besparelsene ved modellene
som relativt lik, kan justeringsmodellen velges for @ unnga antatt risiko ved

anskaffelsesreglene. Valget avhenger av hvor mye utbygger verdsetter a unnga risikoen
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relativt til besparelsen. Risikoen anses ikke som stor med tanke pa at utvelgelseskriterier

sikrer profesjonelle entreprengrer.

Utbyggere med prosjekter hvor anleggskostnaden er lav, kan velge justeringsmodellen for a

unnga anskaffelsesreglene. Arsaken er at ulikheten i besparelsen mellom modellene er
mindre ved lavere anleggskostnader, se kapittel 5.1. Det kan vaere flere mulige arsaker til

hvorfor velge justeringsmodellen i prosjekter med lav anleggskostnad:

1. Utbygger har inngatt et samarbeid med en eller flere entreprengrer. Det er mer
besparende, og/eller verdsettes hgyere, & utnytte samarbeidet enn a velge

anleggsbidragsmodellen.

2. Utbygger opplever merkostnader ved det administrative arbeidet for gjennomfgring

av anbudsprosessen, som kan medfgre at justeringsmodellen blir mer besparende.

| de stgrre prosjektene kan utbyggerne praktisere lignende konkurranseformer som
anskaffelsesreglene uavhengig av momsrefusjonsmodellen. Anskaffelsesregelverket

oppleves dermed som mindre belastende og har mindre pavirkning for valg av modell.

For a avdekke ulikhetene ma merkostnadene forarsaket av den offentlige
anskaffelsesprosessen og utbyggers administrative kostnader ved modellene kvantifiseres.
Utbyggers opplevde ulemper og risikofaktorer ved anskaffelsesregelverket ma tillegges en
kostnad. Videre ma kostnadene legges inn i datagrunnlaget for den gkonomiske analysen,
eksempelvis kapittel 5.1. Et eventuelt skjeeringspunkt definerer grensen for utbyggers

gkonomisk mest gunstige bruk av modellene.

Kort oppsummert kan de offentlige anskaffelsesreglene fgre til at en utbygger velger
justeringsmodellen framfor anleggsbidragsmodellen. Kravene kommunen stiller til
anbudsprosessen pavirker anskaffelsesreglenes opplevde belastning. Utbyggeren kan
verdsette egne entreprengrer hgyere enn eventuelt stgrre besparelse ved

anleggsbidragsmodellen. Dette ma sees i sammenheng med anskaffelseskostnaden.

Justeringsmodellen oppleves som mer aktuell i prosjekter med lave anleggskostnader, da de

offentlige anskaffelsene far sterkere pavirkning.
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5.3 Har utbyggers stgrrelse og kunnskap pavirkning pa valg av modell?
Tidligere kom det fram at utbyggere kan foretrekke justeringsmodellen i mindre prosjekter.
Ettersom mindre utbyggere oftere har sma prosjekter kan det oppfattes at mindre utbyggere
velger justeringsmodellen oftere. Det behgver derimot ikke a vaere utbyggeres st@rrelse som
har reell betydning, men prosjektets anleggskostnad. Pa den andre siden kan kunnskap og
stgrrelse henge sammen. Umiddelbart kan det fremsta fornuftig at flere ansatte gker
sannsynligheten for kunnskap i organisasjonen, men det betyr ikke at mindre utbyggere har

lav kunnskap. Mindre utbyggere kan ha eller kan ansette kompetanse.

Med lavt kunnskapsniva fremstar det som lettere a ga inn pa justeringsmodellen, fortalte
representanten fra Block Watne. En utbygger kan tilegne seg ngdvendig kunnskapen ved a
ansette eller leie inn for eksempel konsulenter. Eksempelvis kontaktet Block Watne Ernst &
Young. Kunnskapen behgver ikke a veere en begrensende faktor om det finnes muligheter til
a tilegne seg kunnskap. A tilegne seg kunnskap avhenger av viljen til & investere i den. Viljen
til a investere i kunnskap avhenger av om utbyggeren opplever investeringen som fruktbar.
Den avgjgrelsen kan igjen avhenge av de type oppdrag utbyggeren tar pa seg som til dels kan
avhenge av utbyggerens stgrrelse. En mindre utbygger med mindre ressurser kan kanskje
vanskeligere ta steget for leie inn kompetanse for opplaering. Dette ma sees i sammenheng
med prosjektenes stgrrelse. Arsaken kan vaere at mindre utbyggere ikke patar seg store nok
prosjekter til at det vil veere aktuelt a vurdere anleggsbidragsmodellen, fordi

justeringsmodellen er et godt nok alternativ.

Lavt kunnskapsniva kan fgre til beslutningsvegring, men kunnskap anses ikke som en
begrensende faktor med tanke pa at kompetanse kan leies inn og tilegnes. Fra teorien om
momsavtalene fremstar de ngdvendige ekstrakunnskapene utbygger ma tilegne seg som
overkommelig, og bgr ikke veere begrensende. Derimot forstas det at kunnskap kan ha

pavirkning pa valget mellom modellene der og da.

5.4 Forhandsdefinerte maler kan pavirket valget

Det fremkommer fra intervju at en fastsatt mal kan pavirke kommunen til a innga en avtale
om momsrefusjon. Der malen er satt forteller Leder NF at det ikke brukes mye ressurser ved
avtaleinngaelse. Sandnes kommune stgtter opp om at avtaleinngaelse ikke krever mye hos

de. De mindre kommunene i regionen, har ikke forhandsdefinerte maler og derfor bruker
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utbyggere mer ressurser pa a arbeide fram kontraktene for hver gang. Det har resultert i at
utbyggere ikke inngar avtaler i disse kommunene. Valget begrunnes videre med at

kommunene har for hgye kostnadskompensasjoner og at justeringsmodellen er for ugunstig.

Det fremstar at kommunene opplever justeringsmodellen som mer ressursgunstig og trygg
nar en avtale skal utformes. Arsaken kan vzere at regelverket oppleves som klarere og
tydeligere. Kommunen kan oppleve usikkerhet ved a veere formell tiltakshaver under
byggingen. Rettsaker i forbindelse med for darlige utformede avtaler om anleggsbidrag, kan
veere en faktor som pavirker kommunene til 8 velge justeringsmodellen. Dette gjelder
spesielt nar det ikke foreligger forhandsdefinerte avtalemaler. Kommunen kan vegre seg for
anleggsbidragsmodellen pa grunn av frykten for a gjgre feil. Med justeringsmodellen kan

kommunen oppfatte risiko for feil, som slar tilbake pa dem selv, som lavest.

En Igsning kan veere felles forhandsdefinerte avtalemaler som er juridisk godkjente.
Forhandsdefinerte avtalemaler kan gi trygghet og effektivisere prosessen, spesielt om
avtalemal og veileder gis av gvre myndigheter med eventuell hjemmel i lov. Standardmaler
og veiledere kan potensielt gi lik praktisering blant kommunene, effektivisere ressursene ved

avtaleinngaelse og bidra til at kommunene praktiserer begge modellene.

Fra intervjuet med Leder NF kommer det fram at det jobbes i omgivelsene lokalt gjennom
Neeringsforeningen i Stavanger. Videre fremkommer det fra teorigrunnlaget at det pagar et
regionalt arbeid fra advokatgrupper, NHO og fokusgrupper. Malet er fellesavtaler som kan
brukes i alle kommuner (With, 2016). Om kommunaldepartementet tar til seg disse
avtalene, lager veiledninger og gir henvisninger, blir kommunene pavirket. Flere av de
pavirkende faktorene for valget mellom modellene, men ogsa kommunens motivasjon til a
praktisere modellene, kan endres ved slike avtaler. Avtalene kan pa flere omrader skape

trygghet, men gir ogsa effektivitet.

5.5 Kommunens ressursbruk

Fra teorigrunnlaget og intervjuene fremkommer det at anleggsbidragsmodellen er mest
krevende ved avtaleinngdelse. Justeringsmodellen inntrer nar prosjektet er ferdig, men lgper
over 10 ar. Fra intervjuene fremkommer det uenighet om hvilken modell som totalt sett er

mest ressursbelastende.
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Gjennomfgring av anleggsbidragsmodellen gir mer jobb for kommunen enn gjennomfgring
av justeringsmodellen. Dette kommer fram fra bade Sandnes kommune og Stavanger
kommunen. Derimot ser Tgnsberg kommune justeringsmodellen som mer belastende, de

ser justeringsmodellen som et stort byrakrati som henger ved kommunen over lengre tid.

| Sandnes kommune brukes det klart mer ressurser pa anleggsbidragsmodellen, men det
inngas ogsa flere avtaler om anleggsbidrag. Kommunen opplever at anleggsbidragsmodellen
krever mer per prosjekt, men det fremstar som uklart hvor mye mer ressurskrevende
anleggsbidragsmodellen er. De bruker ressurser pa a fglge opp forpliktelsene utbygger er
palagt. Pa den andre siden gjennomfgrer Sandnes kommune anleggskontroll uavhengig av
momsrefusjonsmodell, ettersom kommunen skal overta anlegg. Merarbeidet forstas a vaere
oppfelging av fakturaflyt og forpliktelser etter byggherreforskriften som utbyggeren
besgrger pa vegne av kommunen. Det fremstar fra Sandnes kommune og Stavanger

kommune at justeringsmodellen er foretrukket for @ unnga det nevnte merarbeidet.

T@nsberg kommune opplever oppfglgingen som en del av arbeidsoppgaven uavhengig av
momsrefusjonsmodell, og den ekstra faktureringen blir ikke oppfattet som mer

ressurskrevende enn justeringsmodellen.

Av informantene har Sandnes kommune stgrst erfaringsgrunnlag til 3 sammenlikne
modellene ettersom de har praktisert begge modellene over lengre tid. Tensberg kommune
har ikke apnet for justeringsmodellen og har dermed ikke den praktiske erfaringen med
justeringsmodellen. Med tanke pa modellene er det forskjellige lgsninger og praktiseringer
blant kommunene. Dermed kan reell ressursbruk og oppfatningen av ressursbruken vaere

ulik mellom kommunene.

Fra teorigrunnlaget kan anleggsbidragsmodellen fremsta som mer ressurskrevende fordi
avtaleutformingen er mer kompleks. En kompleks avtale behgver derimot ikke a bety
kompleks gjennomfgring av arbeidet i ettertid. Pa den andre siden fremstar
justeringsmodellen som mindre administrativ gunstig ettersom den krever oppfglging over
10 ar. Nar justeringsprosessen skjer over 10 ar fremstar det som logisk at justeringsmodellen
er mer administrativt krevende. With forteller at utbyggere kan forsvinne over en 10

arsperiode som fgrer til at avtalen transporteres som igjen er tidskrevende (With, 2016).
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Etter avtalesignering fremstar det fra teorigrunnlaget at anleggsbidragsmodellen fgrer til
minst arbeid. Kommunens gkonomiavdeling én ekstra faktura per prosjekt som legges ved
momsoppgaven og kompensasjonsoppgaven. Utbygger betaler og derfor bgr fakturaen ogsa
sendes til utbygger for godkjenning. Nar utbygger har godkjent fakturaen betaler kommunen
fakturaen ved bruk av et anleggsbidrag fra utbyggeren (With, 2016). Selve byggeprosessen
og anleggskontrollen skal veere som ellers, noe som ogsa kommer fram fra Sandnes

kommune.

| forbindelse med byggherreansvaret kan kommunene oppleve en ekstra belastning fra
risikofaktorene som fglger med. Det viser seg at spesielt HMS-ansvaret oppleves som en
belastende risiko, men kommunen behgver ikke a bruke ressurser pa a kontrollere HMS selv.
Kommunen kan hyre inn en tredjepart til 8 ta HMS-kontrollen, rapportere tilbake til
kommunen, og utbygger kan ta betalingen (With, 2016). Pa den andre siden kan ikke

kommunen fraskrive seg risikoen.

Arsaken til ulikt syn pa kommunens ressursbruk ved modellene kan vaere kommunens
opprinnelige organisering og praktisering av anleggskontroll. Kommunens praktisering av
anleggskontroller uavhengig av anleggsbidragsmodellen kan pavirke synet pa eventuell
«ekstrakontroll» som et resultat av HMS-ansvaret gjennom byggherreansvaret. Derimot kan
kommuner som ser sine begrensninger leie inn kapasitet pa utbyggers regning. Dermed vil
ikke den «ekstra» kontrollen av HMS oppleves som en belastning. Kommunen gjennomfgrer
kontroller pa anlegg de skal overta, eller bgr gijennomfgre anleggskontroll, uavhengig av
momsavtaler. Anleggskontrollen bgr ikke vaere en ekstra belastning som fglge av
anleggsbidragsmodellen. Oppfglgingen av HMS-ansvaret kan eventuelt legges til som et
ekstra kontrollpunkt. Har kommunen for fa ressurser kan rapportering og oppfgling settes til

en tredjepart, pa utbyggeren sin regning.

Modellene praktiseres ulikt blant flere av kommunene, som kan fgre til ulik oppfatning om
ressursbruken. Ressursbruk avhenger av kommunens gjennomfgring av modellen,
effektivisering, kunnskap og kjennskap. Har kommunen bedre kjennskap til en modell
fremstar ofte alternativet mer belastende. Tgnsberg kommune kan kanskje gjennomfgre
anleggsbidragsmodellen pa en mer effektiv og bedre mate enn Sandnes kommune. Pa den
andre siden kan Sandnes kommune kanskje gjennomfgre justeringsmodellen pa en mer

effektiv og bedre mate enn hva Tgnsberg kommune ser som en mulighet. Arsaken til at
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Tensberg kommune favoriserer anleggsbidragsmodellen kan ogsa vaere at de verdsetter 3 bli
tidligere ferdig hgyere enn eventuelt spart merarbeid og/eller risiko ved justeringsmodellen,
ellers kan summen av totalt merarbeid veere mindre med anleggsbidragsmodellen. Det
fremkommer som logisk fra teorigrunnlaget at anleggsbidragsmodellen er mer
ressursbesparende om det foreligger fastsatt avtalemal, kommunen er fortrolig med
modellen, anleggskontrollen gjennomfgres uansett, og utbygger patar seg oppgaver etter
blant annet byggherreforskriften. Med tanke pa sgknad om refusjon ma justeringsmodellen

felges opp over 10 ar, men anleggsbidragsmodellen ma fglges opp i anleggsfasen.

Merarbeidet ved modellene per prosjekt er ikke kvantifisert. Det er vanskelig a kvantifisere
ulikhetene, men det fremstar at kommunens oppfatning av hvor mye ressurser som brukes
til modellene er med pa a pavirke valg av modell i stgrre eller mindre grad. Pa den andre
siden har Askim kommune valgt a beholde 1,3 % av anleggskostnaden ved
justeringsmodellen og 2-10 % av anleggskostnaden ved anleggsbidragsmodellen. Satsene
kan gi en indikasjon pa at kommunen opplever arbeidet ved anleggsbidragsmodellen som
mer ressurskrevende, men satsen kan ogsa vaere hgyere som en kompensasjon for

risikofaktorene kommunen beerer ved anleggsbidragsmodellen.

Kommunene har i stgrre eller mindre grad lagt arbeidsmengde og ressurskrav til grunn for
valg av modell eller foretrukket modell. Dermed er oppfatningen at ressursbruken kan
pavirke valget, men hvilken modell som krever mest fremstar fra intervjuene som usikkert.
Fra teorigrunnlaget fremstar gjennomfgringen av anleggsbidragsmodellen som
administrativt gunstig, sa sant kommunen har blitt komfortabel med modellen og

avtaleinngaelsen.

5.6 Utbyggers ressursbruk

Fra teorikapittelet kommer det fram flere muligheter en utbygger teoretisk sett kan dra
nytte av. For eksempel kan en utbygger unnga byggherreansvaret ved a innga en avtale om
anleggsbidragsmodellen, ettersom det dermed blir kommunen som er tiltakshaver. Derimot
gar man tilbake til «normalordningen» om kommunen patar seg mer av arbeidet og
ansvaret, og til slutt ville ikke modellen hatt betydning om kommunen patar seg hele

opparbeidelsen. | praksis viser det seg at utbygger patar seg oppgavene i stgrre eller mindre
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grad, eventuelt palegges a betale en ekstern byggeleder som patar seg oppgavene pa vegne

av kommunen.

Block Watne ser justeringsmodellen som mindre ressurskrevende. De opplever
utbyggingsavtale som ungdvendig, og det er faerre parter involvert i prosjektet nar
kommunen ikke er byggherre. Arsaken til at utbyggeren opplever utbyggingsavtale som
ungdvendig kan komme av den aktuelle kommunens praksis. Eksempelvis inngas det
utbyggingsavtale i Sandnes kommune uavhengig av momsrefusjonsmodell. Det betyr i Block
Watne sitt tilfelle at kommunen i utgangspunktet ikke praktiserer en utbyggingsavtale, men
anleggsbidragsmodellen kan ha gjort utbyggingsavtalen mer aktuell fordi kommunen blir

byggherre.

Fra teorigrunnlaget og lovverket finnes det ingen krav om at utbyggingsavtalen ma ligge til
grunn for en momsavtale. Derimot kan utbyggingsavtalen brukes til a stille krav om
garantier, og sammen med reguleringsplan sikre kontroll og tekniske krav. Arsaken kan vaere
at kommunen gnsker en utbyggingsavtale ved inngdelse av avtale om anleggsbidrag fordi de
ser det som fornuftig nar kommunen star som byggherre. Det fremstar at den aktuelle
kommunens behov for utbyggingsavtale ikke er tilstede uten anleggsbidragsmodellen, og

dermed kreves det ingen utbyggingsavtale ved justeringsmodellen.

Block Watnes representant fortalte at justeringsmodellen kan fremkomme som mer gunstig
ettersom utbyggeren far stgrre handlefrihet innenfor prosjektet og slipper a bruke ressurser
pa reglene for offentlige anskaffelser. | dette tilfellet kan handlefriheten til Block Watne
oppleves som stgrre fordi kommunen ikke krever bruk av utbyggingsavtaler. Videre
oppfattes det at Block Watne ikke bruker mye ressurser pa modellene for momsrefusjon. Til
tross for at Block Watne opplever anleggsbidragsmodellen som mest ressurskrevende,
gnsker de a bruke anleggsbidragsmodellen framfor justeringsmodellen. Leder NF forteller
om utbyggere som ikke inngar avtaler om justeringsmodellen pa Vestlandet. Dermed, om
justeringsmodellen er mer ressursgunstig, kommer det fram at utbyggerne opplever

ulikheten som for liten til & pavirke valg av modell.

| den gkonomiske analysen ble anleggskostnaden diskutert. Det kom fram at nar
anleggskostnaden gar mot null konvergerer grafene (gitt systemet i Stavanger kommune).

Ressursbruken kan pavirke utbyggerens valg for optimal besparing nar anleggskostnaden er
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lav, men dette ma ogsa sees i sammenheng med kompensasjonen og terskelverdiene
kommunene krever. Det kommer fram fra analysen at kommunen i teorien kan kreve
administrasjonsgebyrer som gir lik besparelse ved modellene nar kostnadene ikke er
inkludert i analysen. | det tilfellet utgjgr ulik kostnad en forskjell for optimal besparelse, se

kapittel 5.2.

5.7 Etikk og moral kan pavirke kommunens standpunkt.

Det stilles moralske spgrsmal om kommunens ressursbruk for avlasting av merverdiavgiften
for utbyggeren. Pa den andre siden kan utbyggere oppleve det som feil at noen kommuner
beholder en stor del av refusjonen, ut over det som kreves for a dekke kommunens
kostnader. Synet kan komme av at utbyggeren har betalt den offentlige infrastrukturen og
momsen. Arsaken til at kommunene velger & beholde mer kan begrunnes med at de
ressurser som brukes til 8 giennomfgre modellene har en alternativ kostnad. Ressursene
brukt kan plasseres pa andre omrader hvor kommunen opplever stgrre samfunnsgkonomisk
nytte. Kommunen kan stille spgrsmal om det er rett a bruke ressurser pa a avlaste
merverdiavgiften, om de ogsa ikke far refundert opplevd alternativkostnad. Det moralske

spgrsmalet stilles om ressursene som brukes gar ut over andre ngdvendige omrader.

Pa den andre siden kommer det fram fra teorigrunnlaget at kommunen opprinnelig er
tiltenkt & besgrge vei, vann og avlgp i samfunnet. Derfor kan utbygger oppleve
opparbeidelsen av offentlig infrastruktur som en kommunal oppgave som palegges dem. Det
kan argumenteres med at kommunen skal avlaste merverdiavgiften for utbygger, da
prosjektet ikke ville veert merverdiavgiftspliktig med kommunen som utfgrer. Det kan
argumenteres at kommunen ikke bgr fa en gkonomisk gevinst ved bruk av modellene
ettersom gevinsten allerede er til stedet ved at kommunen slipper opparbeidelse av offentlig
infrastruktur. Det er billigere og mindre ressurskrevende for kommunen a gjennomfgre en
momesavtale enn 3 opparbeide infrastrukturen selv. Kommunen far flere ressurser til andre
oppgaver ved at utbygger har patatt seg opparbeidelsen av infrastruktur, samtidig som at
kommunen far investeringer, flere arbeidsplasser, hgyere innbyggertall og flere skattegivere.

Dette er argumenter som taler for bruk av momsavtalene.

Noen kommuner kan oppleve det ugunstig at kommunen bruker ressurser pa

momsavtalene. Det fremkommer fra Eldeviks intervju med Andebu kommune at kommunen
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ser momsrefusjon som en fortjeneste utbygger i utgangspunktet ikke skal forvente (Eldevik,
2014). Pa den andre siden kan lovgivers intensjon vaere at utbygger skal omga loven og
slippe merverdiavgiften pa den offentlige infrastrukturen. Spesielt med tanke pa overtakelse
av justeringsretten og justeringsplikten som kommer som et resultat av kapittel 9 i
merverdiavgiftsloven, som With viser til (With, 2014). Skattemyndighetene godkjenner riktig
anvendelse av anleggsbidragsmodellen som kan bety at de gnsker bruk av den. Det har ikke
blitt gjort lovendringer som fgrer til ulovlig praksis av modellene, men det slas ned pa

«slurv».

Om skattemyndighetene har en intensjon om at utbygger skal fa avlastet merverdiavgiften
ved opparbeidelse av offentlig infrastruktur. Kan Igsningen vaere a endre lovverket sa
utbygger slipper moms pa offentlig infrastruktur og dermed slipper kommunen ressursbruk
pa momsrefusjonsmodellene. Ved lovendringer kan utbygger ogsa slippe a forholde seg til
kommuner med ulike fordelingskrav av momsrefusjonen. Dette nevnes ogsa av Stavanger
kommune i intervjuet. Det fremkommer fra With at sannsynligheten for et fritak er sveert lav
ettersom det tidligere er sagt nei til en lovendring (With, 2016). En veileder og
standardavtaler er mer sannsynlig og kan vaere en lgsning pa problemet med forskjellig
praksis og eventuelt fgre til effektivisering. En oppfordring om bruk av
momsrefusjonsmodellene fra kommunaldepartementet kan potensielt endre synet pa

moralske spgrsmal.

Kommunens syn pa hva som er rett og galt kan ha innvirkning pa om kommunen apner for
modellene, valg av modell og fordelingen av refusjonen. Hvordan kommunen stiller seg til
spgrsmalet kan avhenge av bakgrunnen til personene som tar valget og kommunens mal.
Om det er et mal 3 tilrettelegge for gkt investering i kommunen vil det vaere gunstig a apne
for bruk av modellene. Om kommunen ikke opplever ressursbruken ved modellene som en
kommunal oppgave er det vanskeligere a overbevise om bruk av modellene og pavirke

fordelingen av refusjonen.

5.8 Byggherreansvaret pavirker kommunen

Teorigrunnlaget viser at kommunen er ngdt til 3 baere det juridiske HMS-ansvaret ved
inngaelse av anleggsbidragsmodellen. Det juridiske ansvaret kan ikke fraskrives og

kommunen er derfor strafferettslig ansvarlig ved en ulykke. Det forstas fra intervjuene at
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HMS-ansvaret er blant de fremste drsakene til hvorfor kommunen foretrekker
justeringsmodellen framfor anleggsbidragsmodellen. Leder NF og Naeringsforeningens
dokument anser risikoen for ulykker som lav og forteller at risikoen dekkes med egne HMS-
planer. Leder NF forteller at en ulykke aldri har inntruffet og det kan dermed trekkes linjer til

at HMS er ivaretatt.

Risikoen for HMS-avvik og ulykker er til stede uavhengig av modellen som velges ettersom
det samme arbeidet skal giennomfgres. Forskjellen mellom modellene er hvem som bzerer
risikoen. En annen risikofaktor er utbyggeren og entreprengrens serigsitet ovenfor a fglge de
rutinene som sikrer HMS pa arbeidsplassen. Derimot finnes det midler for a sikre seg mot
userigse aktgrer. Eksempelvis foreslar Naeringsforeningen a sette en nedre grense for
inngaelse av anleggsbidrag pa 10 millioner kroner for a utelukke mindre aktgrer og kanskje
userigse aktgrer. En annen mulighet er 3 ikke overlate oppgaver etter byggherreforskriften,
men fglge de opp pa egenhand. Dette kan derimot kreve ressurser som kommunen ikke har
tilgjengelig. Kommunen kan ogsa legge byggelederrollen pa anbud og pa den maten
involvere en uavhengig part. En aktgr med gkonomisk interesse i prosjektet kan potensielt ta
snarveier som bryter med HMS-rutinene for 8 maksimere effektivitet og besparelsen. En
uavhengig part har ikke den samme gkonomiske interessen og vil dermed forebygge mot
eventuelle snarveier. Nar konkurransen for opparbeidelsen av den offentlige infrastrukturen
skal giennomfgres etter anskaffelsesreglene kan krav til HMS brukes som

utvelgelseskriterier.

Hvor mye ressurser som kreves av kommunen for a fglge opp ansvaret avhenger ogsa av
prosjektets st@rrelse og antall prosjekter i kommunen. En kommune som opplever a ikke ha
ressursene til den ngdvendige oppfglgingen kan velge justeringsmodellen for @ minimere
kontrollkravet. A sette ut oppgaver og ansvar til utbygger krever et tillitsforhold mellom
kommunen og utbyggeren. Ved anleggsbidragsmodellen star kommunen juridisk ansvarlig,
og kan bli belastet med gkonomiske konsekvenser og negativt omdgmme, om en ulykke
inntreffer. Derfor er kommunene til en viss grad ngdt til 3 kontrollere prosessene for a sikre
sitt ansvar. Ansvaret er objektivt, men det oppfattes at kommunene ser ulikt pa ansvarets
belastning. Byggherreansvaret har en pavirkning pa valg av modell fra kommunens side, men
kan ogsa pavirke kostnadskompensasjonen kommunen krever. A baere risiko er belastende

og koster.
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Gjennom byggherreansvaret kan kommunen oppleve risiko ved at userigse aktgrer ikke
overholder HMS-ansvaret pa en ordentlig mate. Det er et problem om kommunens posisjon
som juridisk ansvarlig ikke gir userigse aktgrer store nok insentiver til 3 fglge HMS-
oppgavene som kreves av de. Pa den andre siden har serigse utbyggere egne kontroller. De
gnsker 3 bevare sikkerheten for sine arbeidere uavhengig av om kommunen star som
byggherre. Derimot forsvinner ikke risiko for ulykker, selv med serigse utbyggere og gode
kontroller. Ved anleggsbidragsmodellen er kommunen byggherre og beaerer det juridiske
ansvaret om en ulykke inntreffer. Byggherreansvaret kan pavirke kommunen til a velge

justeringsmodellen framfor anleggsbidragsmodellen.

5.9 Andre risikofaktorers pavirkning pa valg av modell

Med anleggsbidragsmodellen fremkommer det i teorikapittelet at kommunen har ansvar for
vederlag ovenfor entreprengren, ettersom entreprengren har kontrahert med kommunen.
Kommunen far anleggsbidrag fra utbyggeren som dekker fakturaen fra entreprengren til
kommunen. Om utbyggeren gar konkurs og ikke har muligheten til 3 betale for seg star

kommunen med ansvar ovenfor entreprengren og har derfor en gkonomisk risiko.

Fra intervjuene viser det seg at denne risikoen har liten betydning for valg av modell. Det
fremkommer at en god avtale vil handtere risikoen for konkurs gjennom garantier og
forhandskrav. Derimot kan det vaere ulike oppfatninger blant kommunene om hvor strenge
garantiene ma veaere for a sikre kommunen. Om utbygger opplever kommunens krav som for

strenge, kan kravene pavirke utbyggerens valg.

Det er en risiko knyttet til lovendringer og definisjoner som kan pavirke refusjonen, men de
fleste anser denne risikoen som lite pavirkende for valg av modell. En god avtale sikrer
kommunen mot ansvar for eventuelle gkonomiske tap utbyggeren matte lide, og eventuelle
forhandsuttalelser (BFU) fra skattemyndighetene kan sikre avtaler. Hvis det bes om
forhandsuttalelse fgr inngaelse av avtale om for eksempel anleggsbidrag, stilles det ikke
spgrsmalstegn ved avtalens lovlighet i ettertid, en avtale kan sikres med BFU. Risikoen for
lovendringer anses ikke som en pavirkende faktor fra kommunens side nar utbygger bzerer
risikoen. Fra utbyggers side er det mer relevant ettersom de kan oppleve tapt besparelse,
men risikoen for lovendringer fremstar ikke som pavirkende for utbyggers valg av modell.

Per i dag fremstar anleggsbidragsmodellen som det sikreste valget, sett i sammenheng med
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Avinordommen. Avinordommen er ikke rettskraftig, men skal opp igjen for retten til varen

2017. Om tolkningene blir staende, kan kun anleggsbidragsmodellen praktiseres.

Justeringsmodellen gar over lengre tidsrom og risikoen for lovendringer kan veere stgrre.
Risikoen for lovendringer kan potensielt favorisere anleggsbidragsmodellen hvor refusjonen
gjores fortlgpende. Derimot fortelles det at lovendringer som oftest ikke har tilbakevirkende
kraft. Gjennom en god avtale bzerer utbyggeren risikoen, og derfor er kommunens valg av

modell i liten grad pavirket av risikoen for lovendringer.

5.10 Mindre pavirkende faktorer

5.10.1 Apner modellene for en forhandlingssituasjon?

Det fremkommer av intervjuene en ulik oppfatning om forhandlingssituasjonens
tilstedevaerelse. Noen kommuner ser momsavtale som et tilbud til utbygger, som utbygger
kan takke ja eller nei til. Om det oppfattes som en forhandlingssituasjon eller ikke, kan
avhenge av kommunenes praktisering av forhandsdefinerte avtaler og kommunens erfaring
ved praktisering av modellene. Om kommunen er pa et tidlig stadiet kan det vaere naturlig a
apne for innspill fra utbyggeren, men om kommunen har erfaring og forhandsdefinerte
avtaler kan det vaere mer naturlig a utelukke forhandlingssituasjoner for a opprettholde

likebehandling av utbyggerne.

Momsrefusjonsmodellene kan gi bade utbygger og kommunen gkonomiske fordeler, men
partene er avhengige av hverandre for a oppna fordelene. Der utbygger opplever
kommunens krav som urimelige har utbyggeren to alternativer, de kan investere uten a
innga en momsavtale eller de kan la vaere a invester. Dermed kan bade utbygger og
kommunen ga glipp av gkonomiske fordeler, men kommunen kan ogsa miste gkt
investering/utbygging i kommunen. Om ingen utbyggere investerer i kommunen og
kommunen gnsker intensivert utbygging, kan kommunen pavirkes til & gi en stgrre andel av
refusjonen til utbygger for a stimulere vekst. P4 den maten finnes det en teoretisk mulighet
hos utbygger til a forhandle fram en mer gunstig fordeling. Ingen investering kan potensielt
brukes som et virkemiddel til & 4pne for modellene i kommunene. A pavirke kommunen
krever at flere utbyggere trekker i samme retning. Om utbyggere uansett investerer, vil ikke

kommunen pavirkes til 8 dpne for modellene eller endre pa administrasjonsgebyrene.
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Situasjonen som forklares er teoretisk. | praksis vil markedskreftene pavirker utbyggernes

gnske om 3 invester.

Det fremkommer ikke som enklere a pavirke betingelsene i den ene modellen fremfor den

andre. Utbyggers valg av modell pavirkes ikke av deres muligheter til a forhandle.

5.10.2 Innsikt og pavirkning

Kommunens posisjon som byggherre ved anleggsbidragsmodellen skal i utgangspunktet ikke
gi stgrre pavirkning og innsikt. Kommunens oppgave er a formelt sta som byggherre og
tiltakshaver, og kun behandle faktura og sgke refusjon av moms. Utbygger kan pata seg det
praktiske arbeidet som prosjektering, giennomfgring av prosjekt, gjennomfgring av
konkurranse etter anskaffelsesreglene og oppgaver etter byggherreforskriften. Eventuelt kan
en uavhengig byggeleder utnevnes etter en anskaffelseskonkurranse. Gjennomfgringen av
arbeidet skal vaere lik mellom modellene og dermed far ikke kommunen stgrre pavirkning og
innsikt. Om kommunen patar seg arbeidet, er man delvis tilbake til ordningen fgr utbygger
begynte a opparbeide offentlige infrastruktur, og dermed vil hensikten med modellen falle

bort i stgrre eller mindre grad (With, 2016).

Det fremkommer fra intervjuet med Sandnes kommune at risikoen for konflikt ikke er
pavirket av modell, men avhenger av aktgren som er involvert. Block Watne opplever at
kommunen er mer involvert i prosjektet ved anleggsbidragsmodellen. Det oppleves at
kommunen er den som bygger og tar flere avgjgrelser ved anleggsbidragsmodellen, mens
utbyggeren betaler. Det kan derfor vaere en stgrre risiko for konflikt ettersom kommunen

ikke har det samme insentivet til kostnadsbesparelse nar avgjgrelser skal tas.

Spgrsmalet er om kommunens praktisering av utbyggingsavtaler er arsaken. Block Watne
forteller at en fordel med justeringsmodellen er at utbyggeren opplever at modellen kan
anvendes uten 3 innga en utbyggingsavtale, men ut fra lovverket er det ingen krav til
utbyggingsavtale for bruk av modellene. Kommune kan i utgangspunktet unnlate a
praktiserer utbyggingsavtaler, men de gnsker a innga en utbyggingsavtale ved bruk av
anleggsbidragsmodellen blant annet for a stille krav til garantier og gjennomfgring. Ved a
innga en utbyggingsavtale kan det derfor oppleves at kommunen far stgrre innsikt og
pavirkning. Dermed kan utbyggingsavtale vaere arsaken til at Block Watne opplever

kommunen som mer involvert. Det kan trekkes linjer til Vestlandet hvor eksempelvis
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Sandnes kommune inngar utbyggingsavtaler uavhengig av momsavtalene. Det forstas at
bade Leder NF og Sandnes kommune opplever at momsavtalene ikke har betydning for

kommunens innsikt og pavirkning.

| de kommunene som gnsker a innga en utbyggingsavtale ved bruk av
anleggsbidragsmodellen, men ikke ved justeringsmodellen, har momsavtalene en indirekte
betydning pa grunn av kommunens standpunkt til utbyggingsavtaler. Dette dpner for ulike

oppfatninger om innsikt, pavirkning og risiko for konflikt, er forbundet med valg av modell.

5.10.3 Kommunes stgrrelse

Sandnes kommunes representant forteller at det politiske styret er mer avgjgrende for valg
av modell enn kommunens stg@rrelse. Det er til tross for at anleggsbidragsmodellen ifglge
kommunen krever mer ressurser. Leder NF tror derimot at kommunens administrasjon har
stgrst betydning, ettersom det er de som legger fram saken om anleggsbidragsmodellen
og/eller justeringsmodellen. Tilstrekkelig informasjon er ngdvendig for at politikerne skal ta
et rasjonelt valg. Deretter avhenger valget av malet til politikeren og opplevd nytteverdi ved

modellene.

Stavanger kommunes representant tror derimot at kommunens stg@rrelse har betydning for
valg av anleggsbidragsmodellen fordi modellene krever ressurser og kunnskap. Det oppleves

at kommunen trenger et apparat og kunnskap for & handtere avtalen.

Kommunens stgrrelse behgver ngdvendigvis ikke a ha sa stor betydning om politikerne og
administrasjonene har et sterkt nok gnske til a tilegne seg kunnskapen for giennomfgringen.
Pa den andre siden kan det vaere lettere for en stgrre kommune a forsvare en investering i
ngdvendige ressurser for giennomfgring av anleggsbidragsmodellen. Derimot er det ikke
ngdvendig at kommunen investerer i eget apparat for a tilegne seg ressursene. Kommunen
kan leie inn de ngdvendige ressursene der de ser sine begrensninger. Regningen kan
gjennom avtale belastes utbyggeren og dermed har kommunen tilegnet seg ngdvendig

ressurser uten gkonomisk belastning (With, 2016).

5.11 Kommunens kunnskap kan vaere Igsningen

Det fremkommer blant annet fra mgte med With at kunnskap er viktig (With, 2016). En
kommune med ansatte som forstar praktiseringen av modellen ser mulighetene. Kommunen
ser sine begrensninger og forstar hvor det eventuelt ma hyres inn ekstra ressurser for
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gjiennomfgringen. De ekstra ressursene kan dekkes pa utbyggers regning. Dermed tilegner
kommunen seg de ngdvendige ressursene som om de har kunnskapen tilgjengelig. Det

forstas at kunnskap er en ngkkel.

Tidligere kom det fram at Sandnes kommunen opplevde det politiske styret som avgjgrende,
og Leder NF opplevde kommunens administrasjon som avgjgrende. Sammenhengen kan
veere mangel pa kunnskap i bade administrasjonen og blant politikerne som fgrer til

beslutningsvegring.

Uten kunnskap kan modellene, og kanskje spesielt anleggsbidragsmodellen, oppleves som
mer belastende enn de er. Mangel pa kunnskap kan fgre til handlingsvegring ettersom man
er redd for feil og feil kan gi konsekvenser. Arsaken til at noen kommuner avstar fra a innga
avtaler om anleggsbidrag kan veere tidligere rettsaker hvor feil bruk har fgrt til konsekvenser.
Derimot er riktig bruk av anleggsbidragsmodellen akseptert av skattemyndighetene og
rettsvesenet. Om kunnskap til 3 utforme en gyldig avtale er tilgjengelig finnes ingen juridiske

problemer, og denne kunnskapen kan eventuelt leies inn pa utbyggers regning.

Med god kunnskap kan kommunen se Igsninger pa de problemer som reiser seg ved
modellene. Ved lav kunnskap kan pavirkningsfaktorer oppleves som en stgrre belastning enn
ngdvendig. Dette kan sees i sammenheng med at flere aktgrer svarer ulikt og har ulik
oppfatning av pavirkende faktorer. Svaret kan ligge i kunnskapsbasen til aktgrene.
Kommunens moralske betenkeligheter kan ogsa endres som et resultat av kunnskap om
modellene og systemet. For eksempel fremkommer det av teorien at kommunen har ansvar
for a levere offentlig infrastruktur til innbyggerne. Ser man dette i et historisk perspektiv vil
det veere mer gunstig for kommunen a behjelpe utbygger med a avlaste moms enn a
opparbeide infrastruktur selv. Kunnskap apner for a se mulighetene, modellenes faktiske
omfang, kommunens egne begrensninger og Igsningene pa dem, effektivisere prosessen og
sikre kommunens juridiske ansvar sa godt som mulig. Kunnskapen skaper trygghet og kan

endre kommunens syn og tilnaerming til modellene.

5.12 Oppsummering — hovedpunktene for pavirkning
HMS-ansvar, det juridiske ansvaret kommunen ikke kan fraskrive seg, har betydning pa valg

av modell. Spgrsmalet er hvor reell risikoen er, samt at risikoen for ulykker er til stedet
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uavhengig av hvem som star som byggherre. Dermed elimineres ikke risikoen, men man

definerer hvem som baerer den.

Kommunens opplevde ressursbruk har pavirkning pa valg av modell, men spgrsmalet er
hvilken modell som objektivt er mest ressurskrevende. | vurderingen er det viktig a skille
hvilket merarbeid som kommer av modellen og hvilket arbeid som var tilstede fra fgr.
Eksempelvis forklares det pa Vestlandet at anleggskontroller giennomfgres ettersom
kommunen skal overta et anlegg, kommunen er ogsa representert pa byggemgter og har
innsikt i prosjektet. Tensberg kommune opplever justeringsmodellen som mest
ressurskrevende, mens Stavanger og Sandnes kommune opplever anleggsbidragsmodellen

som mest ressurskrevende.

Arsaken til ulike svar og tilnaerminger kan vaere kunnskapsbasen til de involverte aktgrene.
Kunnskap er ngkkelen til a forstd modellen, dens faktiske pavirkning, hvordan optimalisere
modellen og hvordan minimere risiko. Kunnskap er ngdvendig for a kartlegge egne
begrensninger samt finne Igsningen pa begrensningene ved a eksempelvis leie inn eksterne
ressurser. De eksterne ressursene kan eventuelt palegges utbygger i administrasjonsgebyret.
Kunnskap om historien bak modellene, og generell kunnskap om modellene, kan pavirke
kommunens syn og tilnaerming til dem. Kunnskap kan pavirke synet de ulike faktorene ved

modellene.

Utbygger gnsker a velge det alternativet som maksimerer deres egen besparing. Det forstas
at anleggsbidragsmodellen er den optimale modellen for utbygger i de fleste tilfeller. En
bakside med anleggsbidragsmodellen er bruken av offentlige anskaffelsesregler. Dermed kan
utbygger pavirkes til 8 velge justeringsmodellen om utbygger opplever st@rst besparelse ved
a unnga regelverket for offentlige anskaffelser. Det er usikkert om regelverket pafgrer en
stor nok kostnad til & utgjgre en forskjell. Besparingene ved modellene konvergerer nar
anleggskostnaden gar mot null og dermed kan kostnader knyttet til modellene ha stgrre
pavirkning. Utbygger velger justeringsmodellen i prosjekter som allerede er pabegynt
ettersom anleggsbidragsmodellen ikke har tilbakevirkende kraft. Administrasjonsgebyret

knyttet til modellene kan avgjgre hvilken modell som gir best gkonomisk besparelse.
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5.13 Modellenes muligheter og insentiver

Modellene kan gi utbygger insentiv til 3 investere i kommunen og betingelsene kommunen
setter er avgjgrende for insentivets styrke. Dette fremkommer blant annet ved at
utbyggerne velger a investere fgrst i den kommunen med best betingelser. Dette ma sees
som en teoretisk situasjon med valg om a investere i én av to kommuner pa samme tid med

samme markedsforutsetninger.

Kommunens administrasjonsgebyr er avgjgrende for utbyggers insentiv til a investere. For
hgy administrasjonsgebyrer kan resultere i en momsavtale hvor utbygger besparer for lite til
a gnske avtaleinngdelse, meningen faller bort fra utbygger sin side. Resultatet kan i verstefall
bli skrinlegging av prosjektet. | situasjoner hvor prosjekter er pa grensen til Isqnnsomme kan
momesavtalenes insentiv til a investere vaere avgjgrende for prosjektet. Det forstas fra
teorigrunnlaget og intervjuene at anleggsbidragsmodellen kan gi sterkere insentiv til a

investere enn justeringsmodellen.

Kommunen har muligheten til & utnytte modellene til sin fordel. Kommunen kan bruke
modellene som et motiverende virkemiddel ovenfor utbyggeren. Modellene kan motivere
utbygger til 3 akseptere opparbeidelse stgrre andel, og/eller mer kostbar, offentlig
infrastruktur enn hva de ellers hadde akseptert. Modellene kan fgre til at utbygger
investerer mer i prosjektet ved eksempelvis a investere ekstra i et uteomrade/parkanlegg.
Den ekstra investeringen kan resultere i et mer attraktivt omrade bade for tidligere og nye

innbyggere.

Kommunen kan fa en direkte gkonomisk fordel av avtalene ettersom flere kommuner krever
stgrre administrasjonsgebyrer enn hva som er ngdvendig for a8 dekke kostnadene ved
modellene. Det fremkommer av teorien at overdragelsen skal vaere vederlagsfri. Pengene
ma derfor ikke settes i en sammenheng hvor vederlag finner sted. Det fremkommer av
teorien at administrasjonsgebyret er a regne som en kostnadskompensasjon og dermed
finner ikke vederlag sted. Spgrsmalet er om «for hgye» administrasjonsgebyrer i praksis er
fortjeneste og vederlag for tjenesten kommunen gir ved a avlaste momsen. Hvor grensen gar
og om det er lovelelig a kreve hgyere administrasjonsgebyrer enn kostnaden modellen
pafgrer oppfattes som usikkert. Av informasjonen opparbeidet i Igpet av studiet

fremkommer det ikke en situasjon hvor staten slar ned pa for hgye administrasjonsgebyrer.
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Dermed fremstar det at kommunen har mulighet til & utnytte modellene gkonomisk. Pa den
andre siden ma kommunen ikke fristes til a kreve en for hgy administrasjonsgebyr som fgrer
til at utbygger ikke er villig til a innga avtalen. | verstefall kan kommunen frata utbygger

investeringsviljen.

Kommunen kan, ved hjelp av momsavtaler, maksimere egen vinning av at utbygger
opparbeider offentlige infrastrukturen og maksimere vinningen av prosjektet i seg selv.
Praktisering av momsavtaler kan vaere avgjgrende i prosjektene som ligger pa grensen til

Ignnsomme, momsavtalen kan utgjgre forskjellen nar utbygger tar valget om a investere.

5.14 Optimalt bruk av modellene

Det fremkommer fra kapittel 5.1 at i mindre kostbare prosjekter kan det veere mer gunstig a
velge justeringsmodellen sa sant utbyggeren har lavere kostnader ved modellen. Utbygger
kan optimalisere kostnadene ved justeringsmodellen, ettersom utbyggeren har stgrre frihet.
Som diskutert tidligere kan eksempelvis utbygger ved a slippe reglene for offentlige

anskaffelser, fa et mindre kostbart prosjekt.

For a avklare om justeringsmodellen er mer gunstig ved mindre prosjekter er utbyggeren
ngdt til & kartlegge kostnadene forbundet med modellene. Med justeringsmodellen er det
ogsa viktig a kartlegge tidspunktet for kostnaden pa grunn av naverdien. Graden av kontroll
over de eksakte kostnadene ved modellene fremstar som usikker bade hos utbygger og
kommunen. De har en formening om modellene vil veere besparende i gitte tilfeller, men det
fremstar usikkert om innsikten er god nok til 3 avdekke optimalt bruk av modellene. Dermed

er det vanskelig @ konkludere om en gkonomisk optimalisering av modellene er reell.

Kommunens terskelverdier for avtaleinngaelse er avgjgrende for nar modellene kan brukes.
Om kommunen tilbyr begge modellene fremkommer det at justeringsmodellen oftest har

laveste terskel for avtaleinngaelse.

Fra teorigrunnlaget fremkommer det at justeringsmodellen bgr brukes i avgiftspliktige
prosjekter og anleggsbidragsmodellen i ikke-avgiftspliktige prosjekter (With, 2016). Utbygger
kan fradragsferer momsen fortlgpende ved avgiftspliktige prosjekter. Deretter kan utbygger
og kommunen innga avtale om overdragelse av justeringsplikten. Resultatet blir at utbygger
beholder momsen fortlgpende uten at kommunen patar seg byggherreansvaret.

Boligprosjekter er ikke-avgiftspliktige og utbygger ma innga avtale om anleggsbidrag for a
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refundere momsen fortlgpende. Det fremstar optimalt & bruke anleggsbidragsmodellen i

ikke-avgiftspliktige prosjekter og justeringsmodellen i avgiftspliktige prosjekter.

Uten forhandsdefinerte avtalemaler og/eller kunnskap om anleggsbidragsmodellen fremstar
det mer gunstig for kommunen med justeringsmodellen pa grunn av risikofaktorene som
ligger ved anleggsbidragsmodellen. Pa den andre siden er det ikke et problem a innga en
avtale om anleggsbidragsmodellen, sa sant kommunen har kjennskap til hvilke forhold som

ma reguleres i avtalen for a sikre dem selv.

Situasjoner for optimalt bruk fremstar som uavklart og krever stgrre datagrunnlag.
Kostnader knyttet til modellene fra begge parter bgr kvantifiseres. Samfunnsgkonomiske

forhold bgr ogsa avdekkes.

5.15 Samfunnsgkonomisk gunstighet bgr vektlegges

Det samfunnsgkonomisk mest gunstige valget er en vurdering kommunene bgr ta nar de star
mellom a dapne for én eller begge modellene. Ved a ikke apne for bruk av modellene har
kommunen mulighet til & investere de sparte ressursene pa andre omrader. Ved a apne for
modellene kan kommunen potensielt stimulere til vekst, arbeidsplasser, mer og bedre
infrastruktur og gke innbyggertallet som gir flere skattebetalere. Eksempelvis kan modellene
utgjere en stgrre forskjell pa Vestlandet i dag ettersom oljeprisens fall har pavirket prisene i

boligmarkedet. Hva som er mest gunstig for samfunnet bgr vurderes.

Om kommunen gnsker a praktisere kun én modell bgr egenskapene og ressurskravene ved
modellene vurderes fra start til slutt. Med justeringsmodellen henger administrative
oppgaver ved utbygger, kommunen og staten i 10 ar. Kommunen ma sgke om refusjon og
hente refusjonen fra staten én gang per ar i en tiarsperiode. Videre ma kommunen utbetale
utbyggers refusjonsdel. Deretter ma utbygger eventuelt avregne til samarbeidspartnere og

underaktgrer som har bidratt med & betale momsen.

Kommunen bzerer risiko ved anleggsbidragsmodellen og risiko koster. Videre ma kommunen
kreve fradrag. Det skjer ved at kommunen legger fakturaen for opparbeidelse av offentlig
infrastruktur ved momsoppgaven og kompensasjonsoppgaven, som kommunen fra fgr av
sender inn annenhver maned. Bekostninger som fglger av det totale administrative arbeidet,

samt kommunens risiko, dekkes ved at utbygger betaler administrasjonsgebyrer.
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Oppfatningen er at kommunens gebyrer fgrer til at kommunen sitter igjen med mer enn de
har brukt, samtidig som at utbyggeren kan bespare flere millioner ved momsavtalene.
Dermed kan spar kapital settes i arbeid hos utbygger og kommune framfor at staten far

momsen.

Det fremstar som mer samfunnsgkonomisk gunstig a benytte seg av modellene for
momsrefusjon. Videre fremstar optimal bruk av anleggsbidragsmodellen som mer
samfunnsgkonomisk gunstig enn justeringsmodellen, forutsatt at det foreligger gyldige
avtaler som dekker kommunens risiko. Det kan begrunnes med at pengene omsettes raskere
og skaper stgrre verdier samtidig som at kommune, stat, utbygger og eventuelle

underaktgrer, ikke blir bundet til modellen over lengre tid enn prosjektets varighet.

5.16 Til videre forskning

Det er interessant a undersgke naermere i hvilke situasjoner modellenes bruk er optimal. |
den forbindelse bgr kostnadene som er knyttet til modellene kartlegges og kvantifiseres. Det
kan ogsa veere interessant a kartlegge og sette en verdi pa den samfunnsgkonomiske nytten
til modellene. Dette bgr sammenliknes mot administrasjonsgebyrene kommunene krever.

Hvilken Igsning optimaliserer den samfunnsgkonomiske nytten?

Veiledere og standardiseringer av modellene pa lokal og/eller regional basis kan potensielt
endre styrken ved flere av de pavirkende faktorene. Om veiledere og standardiseringer blir

gitt, gjerne fra kommunaldepartementet, kan det veere interessant a undersgke virkningen.
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6.0 Konklusjon

Kapittelet er delt i to underkapitler for 3 belyse problemstillingen:
Hvilke faktorer pavirker valg av modell og hvilke insentiver gir modellene?

F@rst presenteres de pavirkningsfaktorer som fra studien fremstar mest relevante for valget

av modell. Videre presenteres incentivene som kan pavirke utbygger.

6.1 Hva pavirker valget av modell?

Utbygger

Utbygger er fgrst og fremst gkonomisk motivert og velger derfor som oftest
anleggsbidragsmodellen. Justeringsmodellen utlgser en kontantstrgm over ti ar som gir en
lavere naverdi sammenliknet med anleggsbidragsmodellen. Anleggsbidragsmodellen gir
utbyggeren muligheten til 8 omsette momsrefusjonen raskere i arbeid. Modellen med stgrst

gkonomisk gevinst pavirker utbyggerens valg.

Kommunenes krav til kostnadskompensasjon/administrasjonsgebyr ved modellene, pavirker
utbyggers valg av modell. Om kostnadskompensasjonen ved anleggsbidragsmodellen settes
hay nok til at justeringsmodellen er mer besparende, vil utbyggeren velge

justeringsmodellen.

Prosjektets anleggskostnad kan til en viss grad pavirke valg av modell, sett i sammenheng
med kostnadene knyttet til modellene. Besparingene konvergerer nar anleggskostnaden gar
mot null, og gjennomfgringskostnadene knyttet til modellene blir derfor mer avgjgrende nar
anleggskostnaden synker. Videre vil anleggskostnadens pavirkning avhenge av
administrasjonsgebyrenes stgrrelse og eventuelle terskelverdier for inngdelse av avtale.
Prosjektets anleggskostnad kan pavirke utbyggers optimale besparing og dermed valget

mellom modellene.

Regelverket for offentlige anskaffelser pavirker noen utbyggere til a velge
justeringsmodellen. Arsaken er eventuelle faste avtaler med underentreprengrer og
eventuelt en besparende effekt ved a unnga regelverket, som gjgr justeringsmodellen mer
attraktiv enn anleggsbidragsmodellen. Det fremkommer at regelverket kan ha stgrre
pavirkning pa mindre utbyggere som patar seg mindre prosjekter med lavere
anleggskostnader. Ved store prosjekter og hgye anleggskostnader kan regelverket
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praktiserer i stgrre eller mindre grad uavhengig av modell for momsrefusjon. Regelverkets

pavirkning ma sees i sammenheng med konklusjoner over.
Kommunen

Kommunens kunnskapsniva har pavirkning pa valg av modell. Kunnskap ligger til grunn for
synet pa ressursbruk, omfang, praktisering og effektivisering, risikofaktorers betydning og
moralske standpunkt. Det viser seg at lav kunnskap kan fgre til handlingsvegring som et
resultat av blant annet frykt for a gjgre feil, eller en oppfatning av at praktisering av
modellene er feil. Modellene kan oppleves som mer krevende, vanskelig og beheftet med
risiko ved lavt kunnskapsniva. Modellene ma lzeres fgr de kan bli enkle. Bruk av
anleggsbidragsmodellen fremstar som mest fravaerende ved lavt kunnskapsniva. Arsaken er
at modellen ofte oppleves som mest belastende og gir stgrst frykt for feil, ettersom
kommunen er tiltakshaver og baerer risiko. Nar kunnskapen er lav fremstar det favorisering
av justeringsmodellen eller ingen praktisering av modellene. Kunnskapsnivaet pavirker
kommunens vurdering av egenskapene ved modellene, og dermed pavirker kunnskapsnivaet

kommunens valg av modell.

Det kan synes som at liten erfaring og/eller mindre kunnskap om modellene medfgrer
moralske betenkeligheter. Betenkelighetene kan pavirke kommunens tilbud om

momsrefusjon.

Byggherreansvaret favoriserer justeringsmodellen framfor anleggsbidragsmodellen.
Kommunene vegrer seg for HMS-ansvaret ettersom kommunen er strafferettslig ansvarlig.
Hvor reell risikoen er og om kommunen bgr la risikoen pavirke deres valg, er usikkert.
Risikoen er tilstede uavhengig av modellen, forskjellen er hvem som baerer risikoen og begge

parter har interesse av a unnga ulykker.

Kommunens opplevde ressursbruk pavirker valg av modell. Der kommunen tilbyr begge
modellene, favoriseres modellen som oppleves minst ressursgunstig. Det er ulik oppfatning
blant informantene om hvilken modell som oppleves minst ressurskrevende. Arsaken kan
veere kommunens Igsninger for hvordan handtere modellene, se kapittel 5. Ressursbruken
avhenger av kunnskap som fgrer til 8 optimalisere administrasjonen av modellene, samt a se

kommunens begrensninger og hvordan Igse dem.
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Oppsummering — arsaken til ulikt syn pa pavirkningsfaktorene.

Det fremkommer at kunnskap er den stgrste barrieren ved modellene. Om kommunen har
hgy kunnskap og god erfaring vil de se muligheter til 3 minimere risiko, optimalisere
modellene, og hente inn ekstra ngdvendige ressurser pa utbyggers regning. Kommunens
kunnskapsbase synes a vaere arsaken til de ulike vurderingene og praktiseringene av
modellene. Det samme gjelder for utbyggers ulike oppfatning av pavirkningsfaktorene.
Utbyggerne representert i studien er enige om hvilken modell de foretrekker og hvorfor,
men noen utbyggere trekker frem pavirkningsfaktorer andre utbyggere ikke opplever eller
eventuelt neglisjerer. Arsaken kan vaere utbyggers kunnskapsbase og erfaring ved
modellene. Til tross for ulikt syn pa eventuelle pavirkningsfaktorer, har opplevelsen av

pavirkningsfaktoren ikke sterk nok betydning til at utbyggerne foretrekker ulike modeller.

6.2 Hvilke insentiver gir modellene?

Ved rett bruk gir modellene utbygger insentiv til a investere i kommunen. Den modellen som
er mest gkonomisk gunstig for utbygger gir stgrst insentiv til investering. Kommunene har
muligheten til 8 regulere insentivet ved a endre kostnadskompensasjonen. Modellene kan gi

insentiv til investering pa tre mater:

4. Investeringsviljen blir stgrre som fgrer til flere prosjekter, flere boliger og eventuelt
flere bedriftslokaler og arbeidsplasser.

5. Utbygger investerer til tross for krav om st@rre andel infrastruktur enn hva de ellers
hadde veert villige til 3 pata seg.

6. Utbygger investerer mer i det offentlige rommets utforming, eksempelvis parkanlegg.

Med punkt 1 menes at besparelse av momsen kan medfgre at et prosjekt som er pa vippen
til lIsnnsomt blir Isnnsomt og gjennomfgrbart. Utbyggers marginer blir bedre som apner for

flere investeringer i kommunen.

Med punkt 2 menes det at utbygger kan vaere villig til 3 godta «strengere», eller stgrre krav,
fra kommunen. Kommunen kan palegge utbygger stgrre andel infrastruktur, og utbygger kan
fortsatt veere villig til 38 gjennomfgre prosjektet. Uten en momsavtale kan utbygger veere
mindre villig til 8 dekke den offentlige infrastrukturen fordi prosjektet blir ulgnnsomt.

Resultatet blir at utbygger skrinlegger prosjektet eller eventuelt ber om bistand fra
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kommunen i henhold til forholdsmessighet. Kommunen kan bruke modellene i

forhandlingene om opparbeidelsen av infrastruktur i eksempelvis utbyggingsavtalene.

Med punkt 3 menes at utbygger far et bedre budsjett som kan dapne for investering i mer
attraktiv utforming av et omrade. Om utbygger ikke far avlastet momsen, ma de eventuelt
hente besparelser fra andre omrader som kan pavirke eksempelvis utformingen av et

parkomrade.

Anleggsbidragsmodellen, avhengig av kompensasjonen kommunen krever, er i
utgangspunktet modellen som gir sterkest insentiv til investering ettersom merverdiavgiften

refunderes fortlgpende i et ikke-avgiftsplikt prosjekt.
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VEDLEGG 1

Intervjuguide og utvikling - kommune
Vedlegget viser intervjuguidene som er utarbeidet f@r intervjuene.

1. Innrykk viser spgrsmal som er endret, men omhandler det samme.

2. Spgrsmal som er strgket over ble ikke stilt fordi de ble besvart av tidligere spgrsmal eller sett
som u-relevante.

3. Spgrsmalene stilt til Stavanger kommune er ogsa preget av intervjuet med Leder i
Neeringsforeningen for bygg og anlegg.

Sandnes/Stavanger: Hva ser dere som de generelle fordelene og ulempene ved & godta modellene
for mva.-refusjon?

Sandnes/Stavanger: Hvilken modell opplever dere som mest gunstig & bruke?
Sandnes/Stavanger: Hvilken modell gnsker utbyggeren oftest a bruke? Hva tror du er grunnen?

Sandnes/Stavanger: Hva er fordelene og ulempene ved bruk av anleggsbidragsmodellen? Bade for
utbygger og kommunen.

Sandnes/Stavanger: Hva er fordelene og ulempene ved bruk av justeringsmodellen? Bade for
utbygger og kommunen.

Sandnes: Finnes det noen forhandskrav til utbygger for & kunne benytte modellene?

Stavanger: Hvilke forhandskrav stilles til utbygger ved bruk av anleggsbidragsmodellen?
Hvilke forhandskrav stilles til utbygger ved bruk av justeringsmodellen?

Sandnes: Nar en avtale utformes, hvor stor er handlefriheten?

Sandnes: Hvordan-erforhandlingsstyrken-mellompartene?

Sandnes: Hx

Sandnes:

Stavanger: Kan utbygger pavirke momsavtalens betingelser? Feks; er det mulig a forhandle
om hvem som tar pa seg hvilke oppgaver i byggherreforskriften?

Stavanger: Hvilke forskjeller i ansvarsfordelingen er det mellom modellene? Bade i teorien og i
praksis.

Sandnes: Setter loven noen begrensninger i forhold til hvor mye ansvar og risiko dere kan palegge
utbyggeren?

Stavanger: Finnes det oppgaver i byggherreforskriften kommunen ikke har mulighet til 3
palegge utbygger?

Sandnes: Hvem far det reelle ansvaret for regel/prosedyre-bruddet? Med tanke pa
byggherreforskriften

Stavanger: Nar avtale om anleggsbidrag er inngatt, hvem far det reelle ansvaret for
regel/prosedyre-bruddet? Kjenner dere til noen eksempler hvor det har skjedd et brudd?



Stavanger: Om det skjer et regelbrudd eller prosedyrebrudd som kvalifiserer til a si opp en
momsavtale, hvordan handteres dette og hva skjer med infrastrukturen?

Sandnes: Som byggherre, hvordan ser dere pa spgrsmalet om anskaffelsesloven skal anvendes?

Stavanger: Hva er Stavanger kommune sin praksis for bruk av regler om offentlige
anskaffelser ved modellene?

Stavanger: Ved anleggsbidragsmodellen, finnes det situasjoner hvor lover om offentlige
anskaffelser ikke ma fglges?

Sandnes: Hvordan stiller utbygger seg til anvendelse av reglene for offentlige anskaffelser?

Stavanger: Kjenner du til hvordan utbygger stiller seg til bruken av offentlige anskaffelser, om
de ser pa det som et problem?

Sandnes: Kan dere palegge utbygger a anvende lover og forskrifter om offentlige anskaffelser nar
justeringsmodellen tas i bruk?

Sandnes: Oppfattes det at kommunen har en viss plikt til 8 begrense utbyggerens kostnader?

Stavanger: Ettersom kommunen kan utfgre arbeidet momsfritt og far infrastrukturen
vederlagsfritt, tror du det er en oppfatning om at kommunen har en viss plikt til & begrense
utbyggerens kostnader?

Stavanger: Hvordan er kommunens syn pa a hjelpe utbygger med & avlaste momsen? Hva
pavirker motivasjonen til & hjelpe utbygger?

Sandnes: Hvor stor er deres innsikt og pavirkning i prosjektene ved bruk av de to modellene?

Stavanger: Kan valg av modell pavirke deres gnske om stgrre/mindre innsikt og pavirkning i
prosjektene?

Sandnes/Stavanger: Hvilken modell oppleves som administrativt mest gunstig? Hvorfor?

Sandnes: Hva inngar i kommunens administrative ressurser som arbeidstimer, mgtetid og antall
ansatte? Er det stor forskjell mellom modellene?

Stavanger: Hva krever mest ressurser ved anleggsbidragsmodellen og hva krever mest
ressurser ved justeringsmodellen? Hvordan vil du veie dette opp mot hverandre?

Sandnes: Hvordan beregnes de administrative kostnadene for hver modell og hva inngar i de?
Sandnes: Hvordan settes kostnadskompensasjonen?

Stavanger: Hvordan beregner kommunen kostnadskompensasjonen?

. . lallon?

Sandnes: Har du et overslag pa de administrative kostnadene for de to modellene?

Stavanger: Hva tror du er arsaken til at kommunene ofte tar en stgrre kostnadskompensasjon ved
justeringsmodellen enn ved anleggsbidragsmodellen?



Sandnes/Stavanger: Hvordan ser kommunen pa risikofordelingen ved bruken av de to modellene?

Stavanger: Hvordan ser kommunen pa risikoen for at det skjer lovendringer? Bade ved inngatt avtale
om anleggsbidrag og justeringsreglene.

Sandnes: Som byggherre, hvordan ser kommunen pa a sta med ansvaret for vederlag ovenfor
entreprengren?

Stavanger: Hvordan ser kommunen pa risiko for HMS og ansvar for vederlag ovenfor
entreprengr?

Stavanger: Hyv
Sandnes: Hva med risikoen for forhold som ikke er regulert i kontrakt?

Stavanger: Hvordan ser kommunen pa risikoen for uventede forhold som ikke er regulert i
avtalen?

Stavanger: Kan ansvar og risiko gjennom byggherreansvaret ved anleggsbidragsmodellen
sammenliknes med ansvaret kommunen har ved opparbeidelse av sosial infrastruktur?

Stavanger: Kan du si noe om hva som skiller dere fra Sandnes kommune med tanke pa hvordan
anleggsbidragsmodellen gjennomfgres?

Sandnes/Stavanger: Har kommunens stgrrelse betydning for valg av modell?

Sandnes/Stavanger: Er det visse situasjoner der den ene modellen passer bedre enn den andre? | sa
fall hvilke? Og for hvilken part er det en fordel?

Sandnes: Hvordan settes kravene for infrastrukturen?

Sandnes: Finnes det standardiserte krav pa forhand, eller behandles veaert prosjekt «individuelt»?
Sandnes: Hvordan fordeles risikoen for feil-spesifisering nar kommunen star som byggherre?
Sandnes: Hva skjer om infrastrukturen ikke holder kravene?

Sandnes: Hvordan foregar kontrollering av infrastrukturen? Er det stor forskjell mellom modellene?
Sandnes/Stavanger: Hva krever modellene av samarbeid mellom utbygger og kommunene?

Stavanger: Hvordan tror du kommunens kompetanse om modellene kan pavirke valget av
momsavtale?

Sandnes: Hva er risikoen for konflikt ved de to modellene?

Stavanger: Er det noe dere opplever som problematisk med tanke pa begge modellene som vi ikke
har veert inne pa?



VEDLEGG 2

Intervjuguiden og utvikling — utbyggere
Oppsettforklaring:

1. Rekkefglgen pa intervjuene: Leder NF — Block Watne — Hoegh Eiendom

2. Hoegh Eiendom fikk tilsendt samme intervjuguide som Block Watne, men intervjuet utviklet
seg naturlig til et mgte med en diskusjon. Derfor ble ikke spgrsmalene stilt direkte, men ble
bergrt i diskusjonen.

3. Strgket tekst er spgrsmal som verken ble stilt i intervju eller i ettertid. Strgket navn er
spgrsmal fra intervjuguiden som ikke ble stilt til intervjuobjektet som er strgket.

4. Innrykk er spgrsmal med endret ordlyd eller delvis endret spgrsmal som resultat av
spgrsmalet over.

Leder NF/Block Watne: Hva ser dere som de generelle fordelene og ulempene ved a innga en avtale
om mva.-refusjon?

Leder NF/Block Watne: Hva er fordelene og ulempene ved & bruke anleggsbidragsmetoden?
Leder NF/Block Watne: Hva er fordelene og ulempene ved bruk av justeringsmodellen?
Leder NF/Block Watne: Hvilken modell opplever dere som mest gunstig a bruke? Hvorfor?

Block Watne: Hvordan stiller kommunene seg til bruk av modellene? Er de apne for begge
modellene?

Leder NF: Hvordan er fordelingen av arbeidet mellom partene ved bruk av anleggsbidragsmodellen
og justeringsmodellen?

Block Watne: Hvordan er fordelingen av ansvar mellom partene ved bruk av
anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen?

Block Watne: Pavirker ansvarsfordelingen valg av modell?

Leder NF/Block Watne: Kan dere pavirke momsavtalenes betingelser? Feks; er det mulig & forhandle
om hvem som tar pa seg hvilke oppgaver i byggherreforskriften?

Leder NF: Hvem far det reelle ansvaret ved prosedyre/regelbrudd? Spesielt med tanke pd HMS-
brudd.

Leder NF/Block Watne: Hvordan ser dere pa 8 matte anvende lover og forskrifter om offentlige
anskaffelser?

Leder NF: Om dere som utbygger har kompetansen til & sette opp den offentlige infrastrukturen, er
dere da ngdt til 8 giennomfgre konkurranse for prosjektet?

Leder NF/Block Watne: Ma dere forholde dere til forhdndskrav ved bruk av anleggsbidragsmodellen?
Hva med justeringsmodellen?

Leder NF/Block Watne: Hvordan opplever dere kommunens kunnskapsniva om modellene?



Block Watne: Hvordan vurderer dere eget kunnskapsniva?
Block Watne: Tror du kunnskapsnivaet pavirker valget av modell?
Leder NF/Block Watne: Hvilke risikoelementer er ulike for de to modellene?

Block Watne: Hvordan ser dere pa risikoen for lovendringer? Bade ved inngatt avtale om
anleggsbidrag og justeringsreglene.

Leder NF/Block Watne: Hvordan opplever dere kostnadskompensasjonen kommunen krever for hver
av modellene?

Leder NF/Block Watne: Hvilken modell oppleves som administrativt mest gunstig for dere? Hvorfor?
Block Watne: Pavirker eventuell merverdirefusjon utsalgsprisen til en bolig?

LederNE/Block Watne: Har den estimerte totale kostnaden for opparbeidelse av infrastrukturen
pavirkning pa valget av modell?

Leder NF/Block Watne: Har valg av modell pavirkning pa effektivitet/framdrift i prosjektet? Eventuelt
hvilken pavirkning?

Leder NF/Block Watne: Dersom prosjektet gar over kommunegrenser eller inngar i et
interkommunalt samarbeid, hvordan Igses dette?

Leder NF/Block Watne Har utbygger sin stgrrelse betydning for valg av modell? Eventuelt hvilken?
Leder NF: Hva er forventningen til besparelse, pga. merverdirefusjon, fgr prosjektet starter?
Leder NF: Har refusjonen pavirkning pa utsalgsprisen til beboere/forbrukere?

Leder NF: Har valg av modell innvirkning pa tidspunkt for overdragelse av infrastrukturen til
kommunen?

Block Watne: Kan opparbeidelse av en gitt infrastrukturtype (for eksempel VA eller park) pavirke valg
av modell?

Leder NF/Block Watne: Kan du se for deg en situasjon, eller flere situasjoner, hvor den ene modellen
passer bedre enn den andre? Hvilke(n)? Hva krever modellene av samarbeid mellom utbygger og
kommunene?

Block Watne: Hva krever modellene av samarbeid mellom utbygger og kommunene?

Block Watne: Har du en formening om den ene modellen er mer samfunnsgkonomisk gunstig enn
den andre?

Block Watne: Kan momsavtalene motivere dere? Pavirker valg av momsavtale motivasjonen?

Block Watne: Er det noe dere opplever problematisk i forhold til begge modellene for momsrefusjon
som vi ikke har veert inne pa? Hvilke?

Leder NF/Block Watne: Til slutt, er det noe dere opplever problematisk i forhold til begge modellene
for mva.-refusjon som vi ikke har vaert inne pa? Hvilke?



VEDLEGG 3

Intervjuguide — telefonintervju — Askim kommune

Tilbyr dere bade justeringsmodellen og anleggsbidragsmodellen? Hvilken modell gnsker dere at
utbygger velger?

Nar valgte dere & apne for anleggsbidragsmodellen? Hva gjorde at dere apnet for den?

Har dere delegert noen oppgaver for opparbeidelsen av infrastrukturen til block watne? Da mener
jeg om dere gjgr prosjekteringen, gjennomfgrer konkurransen og fglger opp alle oppgavene i
byggherreforskriften pa egen hand?

Har dere en mal for inngaelse av anleggsbidragsmodellen? Eventuelt ogsa justeringsmodellen?

Intervjuguide — telefonintervju — Tensberg kommune
Tilbyr dere fortsatt kun anleggsbidragsmodellen? Hva er grunnen?
Ser dere anleggsbidragsmodellen som mest gunstig ogsa for kommunen? Hva er grunnen til dette?

Har det skjedd at utbyggere har spurt om a bruke justeringsmodellen? | sa fall hvilke utbyggere er har
spurt, hva bygger de? er de store/sma? hva tror du er grunnen?

Hvordan forholder kommunen seg til byggherreansvaret? Delegerer dere noen oppgaver til
utbygger? Eventuelt en uavhengig part? Hvem tar prosjekteringen og innhenter tilbud fra
entreprengrene?

Hvilken kostnadskompensasjon bruker dere?

Har dere en mal for inngaelse av avtale?



VEDLEGG 4

Intervju referat — Leder i Naeringsforeningen for bygg og anlegg 15.03.2016

Samtalen starter med at intervjuobjektet forteller om frustrasjon fra utbygger sin side ovenfor
forskjellig praksis blant kommunene. At de har sendt ut et forslag som jeg ogsa har fatt, og at de
dermed jobber med saken gjennom naeringsforeningen. Han nevner ogsa at praksisen i noen
kommuner, spesielt de mindre kommunene, oppleves ugunstige.

Hva ser dere som de generelle fordelene og ulempene ved a innga en avtale om mva.-refusjon?

Fordelen er at prosjektet blir billigere. Det blir urettferdig hvis kommunen bygger sa far de full
refusjon mens vi far forskjellige modeller som i hvert fall pa justeringsretten er sveert ugunstig og
fordyrende. Et eksempel, i Klepp kommune har vi et prosjekt pa over 40 millioner pluss moms hvor vi
vil benytte anleggsbidragsmodellen, men den modellen er det forelgpig sagt nei til. Hvis vi skal ga inn
pa den ordningen som er na; 40 % til oss og 60 % til de, sa vil det bli mye dyrere enn a bygge 2 km
unna, som er i Sandnes kommune. Det er mange millioner billigere der. Om 40 millioner er rett er det
10 millioner i moms. | Sandnes sa vil det koste kanskje 41 til 42 millioner a gjennomfgre, mens i Klepp
vil det koste 47 til 48 millioner. Det er for oss et kostnadsspgrsmal som i neste omgang ogsa gjgr at vi
haper og vet at kostnadene blir lagt til grunn for utregning av prisene til hus. Det fgrer kort og godt til
at det blir dyrere hus. Vi kan ikke leve av 3 ikke dekke kostnadene og ikke minst at ogsa kommunen
ser det. De burde se det som at vi er naeringsvennlige og dermed hjelpe oss i den vanskelige
situasjonen som vi er i. For var del sa er det rett og slett ogsa et spgrsmal om vi kan starte et prosjekt
eller ikke. Vi har blant annet stoppet et stgrre prosjekt pa Algard pa bakgrunn av at kommunen er
50/50 pa justeringsrett. Dette er med pa a legge flere steiner pa lasset og tilslutt blir det sa mye at du
finner ut at det ikke er gkonomisk forsvarlig, og spesielt na.

Vi ville prioritert en kommune med bedre betingelser og spesielt na. Om prosjektene i teorien
kommer omtrent samtidig sa er det ikke tvil om at vi hadde prioritert det som er billigst, men ogsa
fordi at markedet i Sandnes, i alle fall historisk, er noe bedre enn i Klepp. Da ville det veert enda
lettere a ta den avgjgrelsen. Det har ogsa med risikobildet. For pa sa store utbygninger sa er det store
utgifter og da er det jo klart at du far en belastning tidlig i prosjektet. Den belastningen gjgr at du pa
en mate har mer som kan velte prosjektene om du inngar en avtale om den darligste modellen. Det
gjor at lasset ikke holder og da detter det utenfor kanten.

Intervjuobjektet forteller at de har sagt over hele Jeeren at de ikke skriver under de avtalene pa grunn
av sveert ugunstige forholde med justeringsmodellen.

Per i dag, hvis kommune star ved justeringsmodellen som i dag, sa kommer vi ikke til 3 innga noen
avtaler om momsrefusjon. Da blir det heller full moms, men det kan i neste omgang medfgre at vi
stopper mange prosjekter, eller mange, i alle fall flere.

Hva om de endrer pa prosentene?

Vi mener det er den mest ugunstige modellen uansett. Vi kan si at det er klart at om vi far forholdet
90/10 eller 80/20, sa ville nok de fleste firmaene gatt pa det selv om du far pengene igjen over 10 ar.
For da er det sa vesentlig bedre enn na.

Han henter fram et dokument der det er listet opp de store forskjellene mellom kommunene.



Justeringsmodellen er slik at hver kommune har sin egen ordning og det er vanskelig a jobbe med
usikkerheten rundt hvordan det praktiseres i de forskjellige kommunene. Det burde egentlig vaere en
lov om dette pa et overordnet statlig niva som ga en lik lov for alle kommunene. Dermed blir det ikke
et politisk flertall som avgjgr. Ingen av kommunene i dokumentet, annet enn Sandnes og Stavanger,
har anleggsbidragsmodellen. Det er anleggsbidragsmodellen vi kjemper for.

Vet du hvordan kommunen klarer a rettferdiggjgre dette med tanke pa at overdragelsen skal skje
vederlagsfritt?

Kommunene vil bruke pengene til litt andre formal som for eksempel nar de skal vedlikeholde
grentomrade. Dette mener vi blir feil mate a bruke skatten pa. Det er fordi at pengene skal egentlig
veere til utbygger av prosjektet. De bruker pengene til andre formal som kanskje ikke har noe med
det prosjektet a gjgre. De har til og med argumentert for a bruke pengene til andre formal i
kommunen som for eksempel eldrepolitikk og til andre samfunnsngdvendige ting. Vi mener det blir
feil fordi det ikke har noe med utbyggingen a gjgre. Fordi prinsippet er at de far det vederlagsfritt, og
hver enkelt mann betaler jo tilknytningsavgift og andre avgifter i forhold til kloakk og vann, og
vedlikehold og slikt. Da mener vi at kostnaden skal tas over skatteseddelen i hver enkelt kommune sa
lenge de selv pa en mate far det gratis og resten skal vaere selvfinansiert. Vi mener at prinsippet om &
kreve denne momsen blir feil uavhengig av argument de bruker til andre formal. Dermed har vi vaert
uenig og er fortsatt uenige i det, men jeg tror for det meste at politikerne har innsett at dette
prosjektet lever sitt liv, sa far vi bli enige om prosenten. Vi har na gatt mer over til a diskutere
prinsippet om hvordan avtalen kan gjennomfgres i forhold til intensjonen og ikke minst deres risiko,
HMS, og garantier om & unnga konkurs. Vi diskuterer mer sak na enn hva vi gjorde en stund. For da
handlet det om a bruke til andre formal. Vi har sagt at den diskusjonen kan ikke vi ga inn pa. Sa lenge
de far den offentlige infrastrukturen vederlagsfritt mener vi at penger som eventuelt skal brukes pa
andre ting ma tas over skatteseddelen.

Hva ser dere som fordeler og ulemper ved a bruke anleggsbidragsmetoden?

Ulempen er det du aldri klarer a regulere deg vekk i fra, at kommunen blir den juridiske part i
avtalen, men der har vi mange tidligere avtaler. Vi tar egentlig absolutt alt bade organisasjonsmessig,
teknisk, oppfglgningsmessig og kronemessig risiko. Ut i fra dette mener vi at vi pa en mate klarer 3 ta
ansvar for HMS delen. Vi passer pa vare egne folk og har HMS-planer i sgkk og kar. Kommunen har
ogsa alltid med en representant pa bygge-mgter. Da blir det akkurat det samme som a bygge ut en
skole, eller barnehage, eller et annet offentlig bygg. | de tilfeller er det kommunen som er
byggherreansvarlig, men da har ikke byggherreansvaret stor betydning for dem. Det blir aldri
diskutert, men de er byggherre der ogsa, og det er ogsa andre som driver bygginga og tar seg av det
gjennomfgringsmessige. Forskjellen er at kommunen har langt mye stgrre gkonomisk risiko og rolle i
disse situasjonene, mens i vart tilfelle gjgr vi alt og har jo garantier pa betalingen. Vi har ogsa egne
avtaler pa gjennomfgringen og vi har egne avtaler om noen skulle ga konkurs, de far bankgarantier.
Vi klarer dermed omtrent ikke a se at det er risiko i det heletatt.

Han viser til punktene i dokumentet han sendte som viser til hvilket ansvar utbygger tar pa seg
samtidig som han snakker videre.

Her er det sa omfattende at det ma skje en katastrofe hvis kommunen pa noen mate skal bli
involverte. Det gjelder bade gkonomisk, HMS og juridiske forhold til byggherrerollen. Vi mener derfor
at med avtalen som er skrevet i Sandnes sa er den «vanntett» og vi klarer ikke a se et problem. Vi har
ganske mye erfaring fra Sandnes. Jeg tror, hvis du hgrer med Sandnes, at de ikke har et spesielt
ankepunkt mot gjennomfgringen av modellen. Vi har ikke fatt noe negative tilbakemeldinger pa



gjiennomfgringen. Da snakker jeg om stgrre prosjekter ogsa. Det er egentlig bare pa mindre budsjett
det er aktuelt med justeringsmodellen.

Nar kommunen star som byggherre, vil du tro det er lettere for kommunen a fa innsikt og
pavirkning i deres prosjekt? A fglge hele prosedyren enn om de hadde forholdt seg til
justeringsrett.

Jeg tror ikke det er den store forskjellen mellom modellene. De som er byggeledere er ute pa
prosjekt og det er uavhengig av om vi har justeringsrett eller om vi har en anleggsbidragsmodell.
Dette vil de nok omtrent se likt p3, fordi innsyn vil de uansett ha i form av at de er med pa bygge-
mptet. Oppfolging i forhold til overtakelse, fremdrift, fakturering, og de tingene som ma vaere, den
delen tror jeg er rimelig lik. Jeg tror ikke de har et spesielt forhold til at de far mer innsyn med den
ene eller med den andre modellen. Det klarer i alle fall ikke vi & se.

Problemet i Stavanger pa anleggsbidragsmodellen er at de forlanger et forskudd. Det har vi sagt nei
til og at det ikke er aktuelt. Det kan vaere at vi ma ga tilbake til politikerne for & hgre hva de mener.
Det var ikke sann det var ment nar det ble innfgrt. | fra denne metoden ble innfgrt til na sa har det
ikke vaert gjennomfgrt noen modeller med den anleggsbidragsmodellen. Argumentene gar pa litt av
det samme som i de andre kommunene; byggherreansvaret, HMS osv. Vi mener at avtalen i Sandnes
er tilnaermet pottetett og at den vil ga like godt i Stavanger som han gjgr i Sandnes.

Forskuddet de krever i Stavanger, er det noe de krever for gkonomisk sikkerhet?
Ja, det er det.
Hva ser dere som fordeler og ulemper ved bruk av justeringsmodellen?

Det at avtalen gar over ti ar og over tid sa kommer problemet med minkende pengeverdi. Ti ar na pa
en kronekurs er noe helt annet om ti ar om du tenker naverdi. Pa alle mater sa gar
justeringsrettmodellen mot oss, fgler vi. Justeringsmodellen er sa ugunstig at vi til og med ikke
bruker denne modellen i Sandnes.

Hvilken modell ser dere som mest gunstig a bruke? Hvorfor?

Anleggsbidragsmodellen er helt klart den mest foretrukne modellen. Det tror jeg ikke det er noen i
bransjen som er uenige i.

Er det noen forskjeller mellom modellene nar det gjelder fordeling av arbeidet?

Nei, det er akkurat likt. De ute pa anlegget ser ikke noen forskjell om vi kjgrer en
justeringsrettsmodell. Forskjellen er at i justeringsrettsmodellen kan du komme inn etter du er ferdig
med prosjektet, mens i anleggsbidragsmodellen ma du ga ut pa forhand. Da kommer loven om
offentlige anskaffelser og det er den store forskjellen, men vi ser ikke pa det som noe problem. Pa et
stgrre prosjekt sa ville vi nok gjort det uansett. Det er reglene om offentlige anskaffelser som gjgr at
noen mindre byggmestere og utbygger bruker justeringsrettmodellen. Det er fordi det blir et sapass
lite prosjekt at de vil pa en mate kunne ga ut ogsa hente inn priser uten a ga om det offentlige. Da
kan de gjgre dette, bygge ut, sa overlevere infrastrukturen og deretter innga momsavtalen. Det er
den store forskjellen; justeringsrettmodellen kan du ta pa etterskudd etter du har overlevert. Pa
anleggsbidragsmodellen ma du ga inn pa forhand.



De kravene som stilles fra kommunen ses de pa som et problem? | forhold til byggherreforskriften
og slikt. Kunne dere tenkt dere a pavirke slik at de gjor flere oppgaver?

Nei, vi kunne sikkert ha tenkt oss a pavirke, men det er praktisk umulig ettersom kommunen dermed
far flere argumenter for at vi ikke skal signere modellen. Det vil ga lenger tid og flere ressurser blir
brukt. Derfor har vi kommet fram til det du fikk oversendt og det er egentlig den beste modellen
bade for de og for oss. Dermed far vi til et samarbeid og politikerne vil akseptere og ikke minst
administrasjonen. Administrasjonen har jo stort sett i flere kommuner vaert sterkt imot a innfgre
anleggsbidragsmodellen. Det gjelder bade i Sandens og Stavanger og det var sikkert pa grunn av at de
sa muligheten til 8 fa mere penger inn i sine budsjett. Politikerne derimot sa litt mer pa
rettferdigheten i det og at man pa en mate ikke skal ta andre sine penger. Administrasjonen i
Sandnes kjempet imot og det gjorde de ogsa i Stavanger. Det har de gjort i alle Jeer-kommunene og
sann sett har det skjedd en dreining som gjgr at politikerne har diskutert dette mye. De har sagt at vi
vil ikke la urettferdigheten fortsette og at de ma justere opp faktoren sann at utbygger far mer.
Deretter blir det en diskusjon om modellen, justeringsrett eller anleggsbidragsmodellen.

Nar det gjelder ansvaret som dere blir palagt med disse avtalene, er det likt for hver kommune
sann som det er i dag?

Nei, det er det som er problemet. Vi har laget en mal som pa mange mater tar utgangspunktet i
Sandnes. For de fleste kommunene har ikke noen spesielt store prosjekt og dermed blir det for det
meste fra gang til gang. Vi har sagt at modellen i Sandnes fungerer sapass godt at den bgr dere ogsa
bruke. Fram til nd gar de ikke inne pa anleggsbidragsmodellen og klarer vi ikke a fa det til kan vi si at
det blir forskjellig modell fra hver kommune ettersom ingen har det likt. Da blir det til 3 begynne pa
nytt hver gang.

Kan dere pavirke momsavtalenes betingelser? Feks; er det mulig a forhandle om hvem som tar pa
seg hvilke oppgaver etter byggherreforskriften?

Vi har egentlig gitt det helt opp. Vi har bare sagt at vi godtar Sandnesmodellen og gnsker at andre
kommuner ogsa gjgr det. Vi mener det er uproblematisk nar vi har sa stor erfaring med
gjiennomfgring av slike store prosjekter. Vi er ikke redd for ansvaret og vi har vist gang etter gang at
vi far det til. Dermed er det ikke et problem og da er det igjen a henvise til det vi har gjort i Sandnes.
Vi har sagt at den modellen aksepterer vi og vi bruker ikke mer tid pa det. Vi sender over dette
dokumentet som du har fatt som pa en mate viser pedagogisk litt hvordan vi gjgr dette her. For det
er jo ogsa et problem at folk egentlig ikke forstar hva dette gar i. Det er ganske vanskelig om du ikke
har lest deg litt opp og prgver a sette deg inn i modellene. Det er kan vaere et problem om politikerne
ikke forstar det helt og aksepterer administrasjonen sine forslag. Det hgres litt fristende ut hvis de
kan fa inn noen millioner til andre budsjett som de kan bruke til andre ting. Det er klart at de fleste
politikerne sier ikke nei til mer penger.

Hvem far det reelle ansvaret ved prosedyre/regelbrudd? Spesielt med tanke pa HMS-brudd.

Dette er et teoretisk spgrsmal fordi at det aldri har skjedd, som vi vet om da. Det har i alle fall aldri
skjedd igjennom de organene vi har; bade naeringsforeningen og dette firmaet. Om det hadde skjedd
sa er som regel prosedyrene pa HMS sapass gode at vi hadde ivaretatt det selv, enten vi eller den
som har prosjektet. Entreprengren har egne HMS regler som normalt ivaretar egne folk og det er
som regel deres egne folk de bruker. Det er sjeldent at en tredjemann er involvert, i alle fall ikke som
vi har hatt erfaring med. Dette synes vi pa en mate maler litt fanden pa veggen; tenk hvis det skjer og
tenk hvis det skjer. Na har vi holdt pa med dette i snart 10 ar og det har aldri skjedd. Hvorfor skulle
det skje na? Hvis det skjer na sa har vi jo egne regler for HMS som ivaretar enten vare egne folk eller



den entreprengren som har fatt jobben. Entreprengren far ogsa kravet med en HMS plan i fra oss. Vi
feler at det ene bare overlapper det andre og det blir pd en mate smgr pa smer eller flesk pa flesk, og
dermed kan du si at det ene gar oppa det andre. Det er egentlig helt ungdvendig.

Hvordan ser dere pa a matte anvende lover og forskrifter om offentlige anskaffelser?

Det er helt uproblematisk. Vi gjgr som loven er og det gjelder spesielt i stgrre prosjekter. Det er
derfor jeg sier at noen mindre utbyggere velger justeringsmodellen for da kan de komme unna dette.
Da er det sa sma bel@p og de kan bare forhandle og jobbe med det, mens vi pa stgrre prosjekt
praktiserer dette uansett. Da er det snakk om sa mye penger at vi sannsynligvis hadde gjort det
omtrent likt ogsa. For var del sa er det ikke et problem i det heletatt.

Om dere som utbygger har kompetansen til a sette opp den offentlige infrastrukturen, er dere da
ngdt til 3 gjennomfgre konkurranse for prosjektet?

Det hadde ikke hjulpet. Kompetansen pa a bygge ut offentlig infrastruktur er hos entreprengren vi
velger. Var oppgave er a kontrollere og a felge med framdriften, ikke minst faktureringen og sanne
ting. Den tekniske ekspertisen pa vei og vann den tror jeg nesten ikke et eneste firma har.

Hadde det ikke veert aktuelt at en utbygger hadde gjort det selv?

Nei, det tror jeg aldri jeg har kjent et eksempel pa. For det er ingen som har alt. Her i firmaet sa tar
de jo alt i fra grunnmuren er ferdig og sa videre. Det finnes firma som tar grunnmurene selv, men det
er ingen jeg kjenner som tar vva og annet som gar pa det med momsavtaler. Da er det egne
entreprengrer som driver med graving og slikt. Jeg tror ikke jeg kjenner til et firma som er egen
maskin pa dette.

M3 dere forholde dere til forhandskrav ved bruk av anleggsbidragsmodellen og
justeringsmodellen?

Na husker ikke jeg prosentsatsen, men vi har stoppet forhandlinger med Stavanger av den grunn. Det
er rett og slett fordi vi synes det er urimelig. | Sandnes er det ingenting slikt. Der gir vi garantier i
forhold til framdrift og i forhold til konkurs. Det er ogsa stilt spgrsmal til lovligheten med disse
avtalene. Da har vi sagt at hvis vi inngar en avtale til anleggsbidragsmodellen sa forplikter vi oss til a
fa en forhandsuttalelse fra skattevesenet om at dette er lovlig. Det kommer vi til & giennomfgre
ettersom det er stilt spgrsmalstegn ved dette. Vi har foreslatt et forhandskrav selv. Det er fordi vi
ikke gnsker at noen politikere kan argumentere med «hva om vi far krav i ettertid? Sa sitter vi der og
tok ut millioner ogsa skal de ha det igjen». Da har vi sagt at ordningen blir at vi forplikter oss til 3 fa
en forhandsuttalelse fra skattevesenet eller andre som matte veere aktuelle.

Er forhandskravene like for begge modellene?
Det vet jeg ikke fordi vi har aldri spurt om annet enn anleggsbidragsmodellen.
Hvordan opplever dere kommunens kunnskapsniva om modellene?

Det er veldig ymse. For eksempel Sandnes har vi et profesjonelt forhold til. Representanten der n3,
og de f@gr henne, har god erfaring pa omradet og kan dette. Vi har mindre erfaring med de andre
kommunene, ettersom modellene er sveert lite brukt.

Tror du en av grunnene til at de ikke godtar anleggsbidragsmodellen er kunnskapsnivaet?



Det er mulig, men jeg tror det har med en fglelse av at de gir for mye i forhold til utgiftene,
kontrollen de har og i forhold til arbeidsmengden. Men na sier jeg ting som jeg ikke helt vet. Vi har
aldri gatt inn og vurdert og analysert de svare vi har fatt.

Hvilke risikoelementer er ulike for de to modellene?

leg klarer ikke komme pa noen andre ting enn de vi har snakka om. Jeg vet ikke hva det skulle vaert.
Det er faren med konkurs, men den mener vi er ivaretatt godt nok nar vi tar forbehold ovenfor den
som tar jobben og kommunen tar ogsa garantier hos oss. Sa vi fgler at det er godt nok ivaretatt i
forhold til de eksisterende avtaler som finnes.

Hvordan opplever dere kostnadskompensasjonen kommunen krever for hver av modell?

Det er kun to kommuner som har anleggsbidragsmodellen og modellen er litt forskjellig mellom dem.
Vi vet at utgiftene i forhold til stgrrelsen pa avtalene er ca. 0-5 %. Sandnes har gatt inn pa at de skal
ha 10 %. Stavanger har sagt mellom 2-5 % litt etter som stgrrelsen pa prosjektet og arbeidsmengden.
Det er prosenten de vil beholde.

Denne prosenten er av merverdiavgiften. | Stavanger er justeringsrettmodellen relativt lik
anleggsbidragsmodellen, men i Sandnes sa er justeringsmodellen mye darligere for oss. | Sandnes
ligger fordelingen pa 40 % til kommunen og 60 % til utbygger. Det er omtrent ingen som velger
justeringsmodellen i Sandnes.

Refusjonen som blir betalt pa justeringsretten gar over 10 ar og da trekker de ar for ar. Pa
anleggsbidragsmodellen sa skjer det med en gang. Det er jo ogsa en voldsom forskjell fordi du far en
naverdi og i forhold til det andre blir ndverdien en helt annen etter det 9. og 10. aret.

Hvilken modell oppleves som administrativt mest gunstig for dere? Hvorfor?

Sa lenge det er sa darlig prosentsatser sa vil vi ikke se pa justeringsmodellen. Vi matte ha inngatt de
avtalene i blant annet Randaberg og Sola. Det er fordi at vi har blitt tvunget til det og likevel sa har vi
aldri inngatt de avtalene. Den administrative biten blir sa liten at det de far igjen blir sa uendelig mye
stgrre enn bade hva de har hatt utgifter med og hva de har brukt av ressurser. Det er en regn inntekt
for de.

Bruker dere mye administrative krefter pa a innga disse avtalene?

Nei, for vi har laget en mal som fungerer voldsomt godt. Det vil si at vi bruker en hel del mer pa de
kommunene som ikke har noe annet enn justeringsmodellen. Vi bruker mye tid i forhandlinger med
de og til slutt sa kommer vi fram til noe som det bare er a svelge, men na har vi sagt nei. Sa de siste
ara / halvannet aret sa har vi pa Jaar-kommunene ikke inngatt noen avtale. Vi venter pa det vedtaket
som eventuelt gar mot anleggsbidragsmodellen.

Sa nar det gjelder a innga en slik avtale sa er det sann at det meste arbeidet er egentlig a skrive
under?

Ja, det er egentlig det. | Sandnes sa har de en lik modell for hvert prosjekt. Der har vi funnet malen,
men i de andre kommunene ma vi sette oss sammen og finne en mal per prosjekt. Det er ikke slik at
hvert prosjektet er like og da blir det andre avtaleformuleringer og andre formuleringer. Vi finner
egentlig opp kruttet hver gang. Na snakker jeg om andre enn Sandnes og Stavanger.

Krever det mye av dere?



Ja, det krever mye. Vi ma ha mgte med de og diskutere bade utbyggingsavtalen og momsavtalen. Det
krever ganske stor ressurs og ikke minst at de er vakne. For oss er det mye mer arbeid i de
kommunene som ikke har laget maler, og stort sett er det ingen som har en mal, unntatt Sandnes og
Stavanger.

Har den estimerte totale kostnaden for opparbeidelse av infrastrukturen pavirkning pa valget av
modell?

Ja, det er apenbart. Svaret er gitt i og med at vi ikke lenger skriver under pa Nord-Jeeren.
Anleggsbidragsmodellen er det eneste alternativet for oss hvis de ikke endrer vesentlig pa
prosentdelen. Fordelingen er pa 50/50 hos en del av kommunene og hvis ikke de endrer fordelingen
mot 80/20 eller 90/10 i vart favgr, sa skriver vi ikke under og da blir det ikke noen momsavtale. Det
vil alle tape pa, ogsa kommunen vil tape. Det er fordi at da far heller ikke de noe. Om det ikke inngas
en momsavtale, for det er ikke krav om en momsavtale, sa inngar vi bare en utbyggingsavtale og
ingen momsavtale. Da taper alle pa det

Har valg av modell pavirkning pa effektivitet/framdrift i prosjektet? Eventuelt hvilken pavirkning?

Nei, ingenting. Det gar akkurat likt fordi vi har en avtale som inngar fgr vi starter prosjektet. Da er det
godhet i tilbudet gitt som avgjgr om framdriften blir ett av parameterne og pris selvsagt, kvaliteten,
erfaring og gjennomfgringsviljen, eller gjennomfgringskrafta. Ikke viljen, men kraft.

Dersom prosjektet gar over kommunegrenser eller inngar i et interkommunalt samarbeid, hvordan
Igses dette?

Vi har bare vaert med pa prosjekt med flere firmaer i lag, men det er innenfor samme kommunen.
Det er ikke noe interkommunalt.

Vet du om prosessen hadde blitt annerledes?

Det har jeg ikke forutsetninger for a svare pa. Det vet jeg ikke, men tviler pa det, men jeg har ikke
erfaring om det og kan nesten ikke uttale meg.

Har utbygger sin stgrrelse betydning for valg av modell? Eventuelt hvilken?

Ja, utbygger sin stgrrelse har muligens en viss betydning, men ut ifra at de har et administrativt
apparat. Jeg tror det er stgrrelsen pa prosjektet som avgj@r det, om prosjektet koster 40 millioner
eller 10 millioner. Valget av modell har mer med kostnaden a gjgre og ikke utbygger sin stgrrelse. Om
du gar inn pa et prosjekt sa vet de fleste ogsa godt hva de gar inn pa og dermed blir det avgjort pa
forhand. Jeg tror at antatt st@rrelse pa prosjektet i kroner og @gre er det som betyr mest for hvilket
valg de tar.

Nar det gjelder kommunen er det nok administrasjonen som har stgrst betydning. Det er fordi det er
de som legger fram saken. Dette er nok sapass kompliserte saker at hadde ikke vii
naeringsforeningen, firmaene og bransjen tatt tak i det her, sa hadde det blitt sann som det er i dag.
Det er stort sett ene og alene administrasjonen som har lagt fram forslagene. Deretter har
politikerne bare sagt ja fordi de synes det er flott & fa penger. Dermed har de en del argumenter for.
Sa vi har matte jobbe enormt mye med saken i forhold til 8 overbevise om at dette ikke er rett.

Har refusjonen pavirkning pa utsalgsprisen til beboere/forbrukere?



Ja, det pavirker enormt. Prisen er viktig i forhold til markedet og alt ettersom hvilken kommune du
bygger i, men det blir en del av kost-bildet. Er det 50 % mer i det ene prosjektet enn i det andre sa er
det apenbart at det pavirker prisene. Du vil normalt ha en stgrre saldering hvis prisen i alt er billigere,
men om du ikke har dette & ga pa sa blir prisen dyrere. Du setter som regel et kost-bilde ogsa far du
et paslag pa det til slutt. Til lavere kosten er til lavere blir prisen og i alle fall slik som markedet er na
har prisen stor betydning.

Forventingen i forhold til besparelse i prosjektet er kanskje litt forskjellig fra hvilken kommune
dere kontakter?

Det avgjor egentlig lite. De fleste har, f@r vi setter i gang prosjektet og gar inn pa prosjektet, laget
ganske troverdige og gode kalkyler og det er kalkylene som avgjgr mest hva vi gar for og hva vi ikke
gar for. De folkene som jobber med dette her har en sdpass god erfaring at de pa forhand kan si at
omtrent hvor det ligger. Oversalget stemmer med sann 5-10% og om oversalget blir 40 millioner sa
blir resultatet kanskje 42 eller 38. Det er dette som vil avgjgre hvilken modell vi velger og hva vi gar
inn pa. Vi setter aldri i gang et prosjekt uten at det er godt kalkulert pa forhand. Dermed vet vi som
regel sann noenlunde hva det ligger pa. Du vet det aldri sikkert fgr du har fatt inn alle anbudene, men
erfaringsmessig har vi ganske god peiling pa hva det bgr koste.

Har valg av modell innvirkning pa tidspunkt for overdragelse av infrastrukturen til kommunen? Kan
dere eventuelt overdra deler av infrastrukturen underveis?

Nei, uavhengig av hvilken modell vi velger sa er framdriften et av de viktigste parameterne. Det er
fordi at fram til vi far starta opp prosjekta sa er det stort sett bare utgifter og hvis vi skal overleve, ha
en likviditet vi kan leve med, sa er alltid parameteren hvor fort vi kan bygge. Det er ikke modellen
som avgjgr det, men prisen og framdriften. Slik at vi ma pa en mate passe pa at framdriften eri
henhold til salg og markedet, og til utgifter pa forhand. Framdriften er normalt alltid sa snart som
mulig.

Overdrar dere infrastrukturen sa tidlig som mulig, selv fgr utbyggingen av et felt er ferdig?

Ja, du kan si at i mange tilfeller inngar vi avtaler om byggetrinn og byggetrinnet er for eksempel
ferdig til da og da. Deretter overtar du i henhold til den avtalen du inngikk og momsen blir der etter.

Kan du se for deg en situasjon, eller flere situasjoner, hvor den ene modellen passer bedre enn den
andre? Hvilke(n)?

Det er ingenting som er i naerheten av anleggsbidragsmodellen i forhold til prosentfordelingen.
Justeringsmodellen blir sdpass mye darligere at det ikke er sasmmenliknbart. Det gar 10 ar fgr du far
tilbake og med anleggsbidragsmodellen far du refusjonen tilbake umiddelbart.

Hva krever modellene av samarbeid mellom utbygger og kommunene?

Det kreves et stort og godt samarbeid. Vi kan aldri fa til dette her alene og vi klarer aldri a fa det til
uten et samarbeid. Samarbeidet er ikke bare et mgte i starten og i slutten av prosjektet. Det ma vaere
en kontinuerlig framdrift, kontinuerlige byggemgter og prosjektmgter. Om det ikke er et godt
samarbeid med kommunen sa far du det aldri til og det kan skjaerer seg ved overlevering eller enda
tidligere. Sa begge modellene krever stort og godt samarbeid.

Vi oppfatter samarbeidet kun som positivt. Vi klarer ikke se noen negative sider og vi har respekt for
hverandre sine roller. De har en forvalter rolle og en kontroll rolle, mens vi har en utvikler rolle. Dette
ma ga i sammen ellers ender det med at de ikke vil overta prosjektet og da sitter vi med det. Vier
avhengige av hverandre akkurat som et tannhjul. Du ma vaere i lupen, du ma ha et samarbeid som



fungerer, og du er ngdt til 3 ta henhold og forhold til en annen. Vi pavirker hverandre kun i positiv
retning.

Kan valg av modell pavirke risikoen for konflikt?

Nei, jeg tviler pa det. Det har jeg aldri tenkt pa og det tviler jeg pa. Jeg klarer ikke a se hva som skulle
gjore det. Na er ikke jeg ute og sjekker prosjektene, men jeg har aldri hgrt om det og da tviler jeg pa
det.

Til slutt, er det noe dere opplever problematisk i forhold til begge modellene for mva.-refusjon
som vi ikke har veert inne pa? Hvilke?

Nei, jeg tror jeg har svart pa alt og jeg tror ikke jeg kan komme pa noe mer her, eller noe som virker i
en retning vi ikke har snakket om. Jeg vet ikke hva det skulle vaert.



VEDLEGG 5

Referat — intervju med Stavanger kommune 04.04.2016

Intervjuobjektet innleder med a fortelle at de ikke har inngatt en avtale om anleggsbidragsmodellen
enda, men at kommunen har vedtatt a tiloy begge modellene for framtidige prosjekter.

Hva ser dere som de generelle fordelene og ulempene ved & godta modellene for mva.-refusjon?

Fordelen er at utbygger slipper momsen. Kommunen har ingen direkte fordeler med modellene,
ettersom dette er kostnader som tilhgrer utbygger uansett. Dette er typiske situasjoner der det er
giennomfgring av en reguleringsplan og der utbygger har plikt til 3 opparbeide offentlig infrastruktur.
Den plikten vil utbygger ha uavhengig av om det blir inngatt en avtale eller ikke og kommunen
overtar infrastrukturen vederlagsfritt. Fordelen for kommunen er kanskje hvis et prosjekt er pa
grensa til & vaere Ignnsomt. Dermed kan en momsavtale medvirke til at et prosjekt blir giennomfgrt
der de i andre tilfeller ikke hadde vaert mulig & giennomfgre. Det er generelt sett en fordel for
kommunen at det blir bygd boliger, at prosjektene ikke stopper opp.

Det er en ulempe at hver enkelt kommunene selv setter betingelsene for a innga slike type avtaler.
Vi ser at vilkarene er forskjellig fra kommune til kommune og sann sett kan det virke ganske rotete
nar du har titalls forskjellige modeller, eller dpninger, rundtomkring i Norge. Det kan fort veere en
ulempe for stgrre utbyggere som er involvert i flere kommuner a matte forholde seg til forskjellige
regimer. Det hadde vaert mere ryddige prosesser med en sentral bestemmelse fra lovgiver og en
felles ordning. Gjerne gjort unntak slik at ogsa utbygger kunne sluppet moms i utgangspunktet.
Dette ville veert ressursbesparende for kommunene.

Hva er fordelene og ulempene ved bruk av anleggsbidragsmodellen? Bade for utbygger og
kommunen.

Ulempen med anleggsbidragsmodellen fra kommunen sin side er at den er mer ressurskrevende . Det
innebaerer ogsa en viss form for risiko for kommunen ettersom kommunen gar inn som byggherre og
kommunen kan komme i ansvar om det skulle skje noe pa byggeplassen for eksempel skader osv.
Ulempen er at kommunen kan i teorien komme i et straffeansvar. Ellers i forhold til risiko og
arbeidsmengde sa vil kommunen kunne sikre seg gjennom gode avtaler ved a legge dette over pa
utbygger.

Det blir sett pa som mer arbeid med anleggsbidragsmodellen totalt sett uavhengig av de 10 arene.
Hva er fordelene og ulempene ved bruk av justeringsmodellen? Bade for utbygger og kommunen.

Fordelen er at modellen er lettere a handtere fra kommunen sin side. Du inngar en avtale ogsa er det
egentlig begrenset til 3 overfgre penger én gang i aret, nar justeringen blir giennomfgrt. Kommunen
er ikke byggherre og det er derfor mindre risiko. Kommunen kommer fgrst inn etter at anleggene er
gjennomfgrt.

Hvilken modell opplever dere som mest gunstig a bruke?
Notat: justeringsmodellen oppleves som mest gunstig.

Hvilken modell gnsker utbyggeren oftest & bruke? Hva tror du er grunnen?



Det kommer an pa prosjektets st@rrelse. Pa mindre prosjekt sa forstar vi det at utbygger er mest
interessert i justeringsmodellen. Pa middel store og litt stgrre prosjekter sa er de interessert i
anleggsbidragsmodellen. Det kommer av at de slipper a forskuttere momsen, utbygger slipper moms
i fra dag én. Utbygger ogsa a ha et utbyggingsselskap gaende i 10 ar i ettertid for a fa igjen denne
momsen.

Notat: Det er vanlig & opprette utbyggingsselskap/infrastrukturselskap for hvert prosjekt og a legge
det ned nar prosjektet er ferdig.

Hva tror du er grunnen til at de gnsker justeringsmodellen pa de mindre prosjektene?

Grunnen til at de gnsker justeringsmodellen pa de litt mindre prosjektene er nok rett og slett pa
grunn av gkonomien. Det blir fort for kostbart for de a innga avtale etter anleggsbidragsmodellen.
Der krever vi 5 % av anleggskost, men i utgangspunktet ma vi ha et minimum pa 200 000kr, og pa de
sma prosjektene vil 200 000 utgjgre en sapass stor prosent av totalen at det ikke Ignner seg. 100 000
er minimum pa justeringsmodellen.

Kan utbygger pavirke momsavtalens betingelser? Feks; er det mulig a forhandle om hvem som tar
pa seg hvilke oppgaver i byggherreforskriften?

| utgangspunktet sa ser vi dette som et tilbud i fra kommunen sin side. Dette er ikke en avtale som vi
krever at utbyggerne inngar. Det er et tilbud de kan takke ja til eller takke nei til. Sann sett sa er ikke
utbyggeren i en forhandlingssituasjon, men vi har likevel en dialog og vi gjer jo justeringer pa en
avtale om vi ser at det virker urimelig.

Finnes det oppgaver i byggherreforskriften kommunen ikke har mulighet til & palegge utbygger?

Notat: Kommunen er byggherre og har i utgangspunktet ansvaret i henhold til byggherreforskriften.
Ettersom kommunen ikke har mannskap eller ressurser til dette selv leies det inn ressurser som
utbygger betaler for, men er engasjert av kommunen. Kommunen gnsker a overfgre mest mulig
risiko pa utbygger, men star strafferettslig ansvarlig ved ulykker, selv om utgiftene kan palegges
utbygger i neste omgang. | utgangspunktet gnskes det a engasjere en representativ byggherre som
patar seg alle disse oppgavene. Representanten er engasjert av kommunen, men utbygger betaler for
den. Det skal sies at vi ikke har inngatt en avtale enda.

Nar avtale om anleggsbidrag er inngatt, hvem far det reelle ansvaret for regel/prosedyre-bruddet?
Kjenner dere til noen eksempler hvor det har skjedd et brudd?

Notat: Kommunen kan ikke fraskrive seg straffeansvaret. Kommunen far ansvaret, men kan lesse det
over pa utbygger. En forutsetning for inngdelse av avtale er at kommunen er uten risiko.
Intervjuobjektet kjenner ikke til noen eksempler.

Hva er Stavanger kommune sin praksis for bruk av regler om offentlige anskaffelser ved
modellene?

Notat: kommunen krever alle innkjgp etter regelverket.

Kjenner du til hvordan utbygger stiller seg til bruken av offentlige anskaffelser, om de ser pa det
som et problem?

Problematikken er fgrst og fremst i forhold til at de helst vi bruke sin egen byggeleder pa omradet. Vi
har veert ganske tydelige pa i forhandlingene om at byggeleder skal ut pa anbud.



Vi krever at det skal veere en uavhengig byggeleder. Enten en byggeleder fra Stavanger kommune
eller sa skal byggelederen legges ut pa anbud.

Notat: En problemstilling kan fremkomme nar det er bade offentlige og private tiltak. De private
tiltakene kan ikke innga i anleggsbidragsavtalen. Spgrsmalet for utbygger blir om de skal ha flere
entreprengrer i prosjektet. Om én entreprengr skal opparbeide det private og en annen skal
opparbeide det offentlige. Eventuelt om entreprengren for den offentlige infrastrukturen ogsa
opparbeider den private.

Hvordan ser kommunen pa risikoen for at det skjer lovendringer? Bade ved inngatt avtale om
anleggsbidrag og justeringsreglene.

Ja, det kan alltid vaere en risiko for lovendringer. Vi vil dermed ta forbehold i avtalen om at denne
risikoen ma ligge pa utbygger. Skjer det en endring i reglene sa det ikke er grunnlag for momsavtalen,
sa opphgrer avtalen. Blir det krav om tilbakebetaling, sa er det krav som utbygger it tilfelle ma ta pa
seg.

Kan kommunen ta over infrastrukturen for a bruke justeringsreglene og hente momsen tilbake til
seg selv uten at utbygger far noe?

Notat: kommunen er avhengig av justeringsoppstillingen. Utbygger trenger ikke gi kommunen
justeringsoppstillingen med mindre de inngar en avtale. En kommune og en utbygger er gjensidige
avhengige av hverandre.

Ettersom kommunen kan utfgre arbeidet momsfritt og far infrastrukturen vederlagsfritt, tror du
det er en oppfatning om at kommunen har en viss plikt til 8 begrense utbyggerens kostnader?

Notat: Det fremkommer at dette ikke er en diskusjon som er oppe ved forhandlingene. Byplan
utarbeider forslag til omradeplaner eller detaljplaner. Kommunen forholder seg til plan- og
bygningsloven. Det er krav til forholdsmessighet og det er en grense i plan- og bygningsloven over
hvor tunge tiltak som kan kreves for giennomfgringen av planen. Momsen er en del av
totalkostnaden og inngar i vurderingen.

Fgler du at momsavtalene motiverer utbygger? For eksempel til investeringsvilje.

Notat: A motivere utbyggers investeringsvilje er en teoretisk argumentasjon for modellene.
Modellene kan ha stgrre betydning i prosjekter som ligger pa grensen til Isnnsomme. Dette ma sees i
sammenheng med markedskreftene i omradet prosjektet skal giennomfgres.

Hvilke forhandskrav stilles til utbygger ved bruk av anleggsbidragsmodellen?

200 000 er minstegebyret som vi krever. Vi vil eventuelt kreve en bankgaranti fra utbygger, en
bankgaranti for kostandene vi far sa vi ikke risikerer a sitte med ansvar ovenfor en entreprengr om
noe skulle skje, si at vi ikke har ryggdekning for det. Det er typisk bankgaranti fra utbygger som er
aktuelt. Eventuelt i kombinasjon med en forhandsbetaling.

Nar det gjelder forhandsbetalingen sa vil det bli en konkret vurdering for a ikke komme i en risiko. Vi
ma vaere sapass strenge at vi ikke kommer i en risiko.

Hvilke forhandskrav stilles til utbygger ved bruk av justeringsmodellen?

Det vesentlige her er i forhold til dokumentasjon, et revisorbekreftet regnskap over kostnadene. Det
er dette som er hovedpunktene i forhold til justeringsavtalen.

Kan valg av modell pavirke deres gnske om stgrre/mindre innsikt og pavirkning i prosjektene?



Notat: kommunen har ikke gjennomfgrt anleggsbidragsavtalen enda.
Hvilken modell oppleves som administrativt mest gunstig? Hvorfor?
Notat: Justeringsmodellen.

Hva krever mest ressurser ved anleggsbidragsmodellen og hva krever mest ressurser ved
justeringsmodellen? Hvordan vil du veie dette opp mot hverandre?

| anleggsbidragsmodellen er det selve oppfaglgingen i byggeprosessen; kontroll, byggemdgter,
fakturaflyten, kontroll av faktura osv. er det som krever mest. | anbudsprosessen vil vi legge det
meste av arbeidet over pa utbygger i forhold til & lage anbudspapirene osv. Kommunen har mer en
kontrollfunksjon. Det er nok selve byggeprosessen som vil kreve mest fra kommunen sin side. ...
anleggsbidragsmodellen krever nok en del mer enn justeringsmodellen.

| justeringsavtalen er det litt arbeid med de arlige justeringene og overfgringen av pengene, men
dette gjer kommunen ganske effektivt.

Er modellen praktisert sapass godt at den nesten gar automatisk?
Ja, i forhold til justeringsmodellen s3 vil jeg si det.
Hva krever modellene av ressurser?

Notat: Spgrsmalet er vanskelig a besvare eksakt, men anleggsbidragsmodellen krever nok en del mer
enn justeringsmodellen.

Hvordan beregner kommunen kostnadskompensasjonen?

Notat: modellene oppfattes som for nye til 3 gi et ressursoverslag. Kompensasjonene er satt etter
dialoger med byggenzeringen og er i trad med antydningene fra naeringen. Pa justeringsavtalen
beholder kommunen 10 % av oppspart moms som bgr vaere tilstrekkelig for kommunen til & dekke
kommunens administrasjonskostnader. 5 % av anleggskostnaden ved anleggsbidrag.

Hva tror du er arsaken til at kommunene ofte tar en stgrre kostnadskompensasjon ved
justeringsmodellen enn ved anleggsbidragsmodellen?

Jeg er usikker pa om noen kommuner gjgr det. Hvis det er tilfelle, 3 sa er det fordi kommunen ser et
inntektspotensial i ordningen.

Tror du forskjellene mellom kommunene er den subjektive meningen om hvordan man ser pa
bruken av modellene?

Noen kommuner tenker at det er rimelig at kommunen ogsa tjener litt penger pa modellene, mens
andre kommuner er kun opptatt av a fa dekt sine kostnader ved modellene.

Hvordan ser kommunen pa risikofordelingen ved bruken av de to modellene?

Notat: Risikoen er ved anleggsbidragsmodellen og byggherreansvaret. Kommunen er ogsa ansvarlig
ovenfor entreprengrene pa bakgrunn av de avtalene som kommunen har inngatt.

Hvordan ser kommunen pa risiko for HMS og ansvar for vederlag ovenfor entreprengr?



Det er hvis det skulle skje en ulykke pa arbeidsplassen. Det er det som gar pa selve straffeansvaret,
altsa bgter, som kan bli gitt til kommunen som byggherre. Annen gkonomisk risiko kan handteres ved
a innga gode avtaler.

Hvordan ser kommunen pa risikoen for uventede forhold som ikke er regulert i avtalen?

Notat: Stavanger kommune har vedtatt 3 tilby avtalene under forutsetning om at det ikke skal vaere
noen risiko for kommunen. Det er administrasjonen sin oppgave a lage tette avtaler. Utfordringen er
f@rst og fremst hos utbygger. Det kan vaere for kostbart for en utbygger a innga den type avtaler pa
grunn av eventuelle krav om forskuddsbetaling og bankgarantier. Kommunen har veert relativt
strenge i forhold til de betingelser kommunen stiller for a innga anleggsbidragsavtalen. Det har gjort
at utbygger fram til na tenker at det blir for kostbart.

Hva er det som far kommunene til 3 vegre seg for HMS-risikoen?

Det er en viss risiko. Kommunene er ikke interessert i & pata seg dette fordi at kommunene ikke har
noen fordel med dette selv.

Har kommunens stgrrelse betydning for valg av modell?

Ja, det tror jeg. Jeg tror at for & inngd en anleggsbidragsmodell sa krever det en del fra kommunen sin
side. Kommunen ma ha kunnskap om hva det gar i fordi det er ganske komplekse avtaler som inngas.
Kommunen ma ha et apparat til 8 handtere dette selv om alt arbeidet blir satt ut pa utbygger sin
bekostning. Det krever fortsatt en del fra kommunen sa derfor tror jeg stgrrelse har betydning.

Er det visse situasjoner der den ene modellen passer bedre enn den andre? | sa fall hvilke? Og for
hvilken part er det en fordel?

Notat: Det forstas at stgrrelsen pa prosjektet har betydning. Justeringsmodellen passer nok bedre
inn i de mindre prosjektene og anleggsbidragsavtalene i de stgrre. Sammenhengen kan nok trekkes
til kommunens minstesatser.

Hvordan tror du kommunens kompetanse om modellene kan pavirke valget av momsavtale?

Notat: Det oppfattes som letter a innga avtale om anleggsbidrag i stérre kommuner. Det finnes
derimot ogsa naeringsvennlige sma kommuner som tilrettelegger for vekst og kan tilby modellene av
den grunn. Det oppfattes at kompetansen hos utbygger pavirker pa samme mate og at stgrre
utbyggere kan ha sterkere kompetanse.

Er det noe dere opplever som problematisk med tanke pa begge modellene som vi ikke har vaert
inne pa?

Lovgiver burde ha ryddet opp i skillet med at kommunen far fritak for moms i gitte tilfeller, men ikke
utbygger. Dermed slipper man de ulike modellene med ulike satser rundtomkring i Norge. Dette er
litt uheldig, ogsa at kommunen skal bruke ressurser pa a forhandle fram slike avtaler er uheldig.



VEDLEGG 6

Referat — intervju med Block Watne Follo 18.04.2016
Hva ser du som de generelle fordelene og ulempene ved a innga en avtale om momsrefusjon?

Den positive siden er primaert at det gkonomiske resultatet forbedres. Dette kan ofte vzere et ja eller
nei pa om vi far gjennomfgrt et prosjekt eller ikke.

Nar det gjelder de negative sidene sa er de kanskje: Pa den maten vi opererer sa er vi bade byggherre
og entreprengr, vi gjgre begge deler. Da kan det vaere en ulempe at vi ma ha inn det offentlige
(kommunen) pa byggherresiden. Det medfgrer kanskje noen ulemper fordi man far enda en aktgr a
forholde seg til pluss at de har egne meninger om for eksempel et VA-anlegg som skal opparbeides
og at vi ikke har full kontroll selv. S& kan det ogsa vaere en ulempe at vi ma ga via de offentlige
anskaffelsene. Ulempen kan vaere bade i forhold til kostnadsbildet, men ogsa i forhold til at man ikke
kan velge hvem man vil bruke, for ellers kan vi velge selv hvilke entreprengrer vi vil bruke.

Har dere ressurser internt til 3 sette opp VA-anlegg?
Vi utfgrer det ikke selv, men setter det gjerne bort til en totalentreprise eller en underentreprise.
Hvilken modell opplever dere som mest gunstig a bruke? Hvorfor?

Det er definitivt anleggsbidragsmodellen og det har mest med likviditeten i prosjektet a gjgre. Du far
momsrefusjonen med en gang og da selvfglgelig bedre refusjon i stedet for at du ma legge ut for det
og sa i etterkant ta prosessen med a spke om justeringsmodellen. For med justeringsmodellen far det
over 10 ar og blir derfor en annen likviditet i prosjektet. Det er f@rst og fremst derfor.

Hva er fordelene og ulempene ved a bruke anleggsbidragsmetoden?

For oss er fordelen som sagt likviditeten, men fra kommunen sin side er fordelen at de faktisk sitter
og er med pa a styre utbyggingen av det anlegget de skal overta. Sann sett har de en bedre
pavirkning og en bedre mulighet til 3 kontrollere underveis at det de skal overta er faktisk det de far
levert. Kvalitetsmessig sa er det nok en stor fordel for kommunen a kunne gjgre dette. Ulempene er
kanskje at det kan bli noe mer kostbart, at anleggene koster noe mere for oss. Det kan ga pa at vi ikke
har full kontroll pa alle endringer osv. fordi det er kommunen som faktisk er byggherre. Det blir
derfor kommunen som skal godkjenne og akseptere endringer i prosjektene, mens vi betaler
regningene og dermed kan det blir noe dyrere. At prosessen skal igiennom offentlige anskaffelser kan
ogsa gjgre det noe dyrere. Selv om du gj@r en offentlig anskaffelse sa kan du ga inn pa forhandlinger,
men det er ikke alle kommunene som gnsker. Ofte gnsker de en regn tilbudsprosess og sa velger de
det laveste tilbud og det er ikke alltid like gkonomisk gunstige. Ellers ma en utbyggingsavtalen vaere
pa plass for a kunne bruke anleggsbidragsmodellen. Vi har sett av erfaring at det kan vaere en
omstendelig prosess a fa pa plass en utbyggingsavtale.

Hva er fordelene og ulempene ved bruk av justeringsmodellen?

Fra var side er fordelen at vi ikke trenger utbyggingsavtalen og det er en klar fordel. Det er mindre
administrasjon og mindre ting som skal avklares underveis i byggingen som blir en fordel fra var side.
Minuset for kommunen er at de ikke far den samme styringen over det som faktisk bygges og skal
leveres. De har egentlig bare en overtakelse nar anlegget er ferdig og da ser de dokumentene og det
som er oppe pa bakken, men de har ikke den samme fglelsen med det som er bygget og levert. En
ulempe er at du far spredd momsrefusjonen over sa mange ar i etterkant av at utbyggingen er ferdig.



Stiller et bekreftende spgrsmal: For dere ma vel forholde dere til de krav kommunen setter pa
forrahand, men jeg forstar det sann at kommunen far lettere innsyn underveis med
anleggsbidragsmodellen. Pa justeringsmodellen vil kommunen fa en protokoll pa slutten som sier
at dere har fulgt kravene, men det er det a faktisk se det som er forskjellen.

Han svarer bekreftende pa oppfglgerspgrsmalene.

Ja, og det er ikke bare oss heller fordi det er et ledd her. Vi setter bort jobben med a opparbeide
anlegget til en grunnentreprengr og da blir det som et ledd til via oss og sa til kommunen. Det blir litt
mindre kontroll vil jeg tro.

Hvordan stiller kommunene seg til bruk av modellene? Er de dpne for begge modellene?

Det er bade 0g, noen er apne for begge, noen har som prinsippvedtak at de bare gar for
anleggsbidragsmodellen og andre bare for justeringsmodellen. Det er fgrst de senere to tre arene jeg
har sett at kommunene har gjort prinsippvedtak i kommunestyret om a ga for den ene, den andre,
begge modellene eller ingen av modellene. Det er veldig varierende.

Ser du noe mgnster rundt dette i forhold til kommunens stgrrelse?

Det virker som at det er de stgrste kommunene som har kommet lengst med dette. Askim kommune
som et eksempel, der har vi en avtale na om anleggsbidragsmodellen. P4 den andre siden er
Spydeberg kommune rimelig ukjente med dette. | kommunene rundt her er det nok de store
kommunene tettere pa Oslo som har litt mer erfaring med dette, mens de mindre kanskje ikke har
kommet sa langt.

Bruker kommunene forhandsgodkjente maler?

Det vi har sett sa langt er at i alle fall Askim kommune har hatt en forhdndsdefinert avtale som de
gnsker a bruke.

Hvordan er fordelingen av ansvar mellom partene ved bruk av anleggsbidragsmodellen?

Kommunen selv er byggherren, sitter i prosjektet og styrer egentlig prosjektet, mens vi betaler
regningene. Det er klart at det er dialog her, men til syvende og sist sa er det kommunen som
bestemmer nar man har inngatt en avtale om a gjgre det slik. | praksis sitter vi felles i byggemgter
osv. selvom kommunen er byggherre og har det formelle ansvaret. Vi er med i mgtene i og med at
det er vi som betaler.

Vil kommunene i omradet palegge dere oppgaver etter byggherreforskriften?

Den erfaringen vi har hatt sa langt er at de ikke vil gjgre det og at de gnsker 3 ta det selv, de tar HMS-
ansvar og alt selv.

Vet du hvorfor kommunen gnsker a ta pa seg HMS-ansvaret selv nar de har muligheten til 3
palegge dere oppgaver etter byggherreforskriften gjennom avtalen?

Dette har egentlig ikke veert noe stort tema, jeg kjenner ikke til det.

Nar det gjelder Askim kommune, hvor vi har mest erfaring nar det gjelder anleggsbidragsmodellen,
sa er dette ganske nytt for dem ogsa. Jeg tror kanskje at de gnsker a prgve det ut og se hvordan det
fungerer, at de ikke gnsker a gi fra seg kontrollen pa det. Jeg tror kanskje at de er litt usikre, men at
nar de far mer erfaring kanskje ser det som mer hensiktsmessig a sette bort ansvaret.

Har valg av modell betydning for ansvarsfordelingen?



Ja, det har det. Kommunen har jo lite ansvar i forhold til selve utbyggingen ved bruk av
justeringsmodellen, de er ikke involvert. P4 anleggsbidragsmodellen har de et mye stgrre ansvar.

Gjelder det for alle som dere har vart i kontakt med?
Det gjelder med de vi har vaert i kontakt med sa langt.
Hvordan er fordelingen av ansvar ved bruk av justeringsmodellen?

Da snakker vi kun om gkonomi ettersom at prosjektet er ferdig og kjgrt, da er det vi som har kjgrt
hele styringa pa det. Erfaringen vi har med dette sa langt er at kommunen stiller krav til oss om at vi
skal skaffe alt det gkonomiske underlaget som skal vaere revisorgodkjent fgr de far det og sender
sgknaden til staten. Eneste kommunen gjgr er a ga igjennom, sjekke og godkjenne de gkonomiske
papirene som vi har levert fra oss, sender inn sgknaden til offentlige myndigheter og sa sitter de og
administrerer og fordeler momsrefusjonen etter hva som star i avtalen.

Pavirker ansvarsfordelingen valg av modell?
Nei, egentlig ikke. Vi gnsker primaert a ga for anleggsbidragsmodellen uansett egentlig.

Kan dere pavirke momsavtalenes betingelser? Feks; er det mulig a forhandle om hvem som tar pa
seg hvilke oppgaver i byggherreforskriften?

Vi prgver og vi setter gjerne minimumsgrenser i forhold til om vi ser det som hensiktsmessig a ga inn
pa en avtale om momsrefusjon. For det er en del jobb og styr med dette og derfor ma det vaere en
jobb av litt stgrrelse. Hva grensa ligger p3, det skal jeg ikke si, men et eller annet mellom 2 millioner
og 5 millioner kanskje for totaljobben. Det ma veere litt stgrrelse pa momsrefusjonen for at det skal
vaere hensiktsmessig. Jeg ser at flere kommuner gjgr prinsippvedtak i kommunestyret om hvor
mange prosent de selv skal beholde og dette kan variere alt fra 5 % til 50 %.

Gjelder det for begge modellene?

Ja, det kan vaere forskjellig pa de forskjellige modellene. Det virker for meg som at kommunene skal
ha en stgrre andel av momsrefusjonen pa anleggsbidragsmodellen enn pa justeringsmodellen. Selv
om kommunene har gjort prinsippvedtak sa betyr ikke det at de kan avvike de prinsippene, sa det
absolutt er forhandlingspart, det vil jeg si. Vi har erfaring med a forhandle pa det. Det er fordelingen
av refusjonen forhandlingene gar pa og byggherreforskriften har ikke veert et tema for forhandling sa
langt.

For det er bare i Askim anleggsbidragsmodell har veert aktuell?

Ja, vi jobber med justeringsmodell i Vestby kommune. Vi har ikke inngatt en avtale enda, men vi
driver og tar fram underlaget for justeringsmodellen. Der kan det ogsa vaere aktuelt med en
anleggsbidragsmodell i framtiden, de kjgrer begge modellene. Der blir det na justeringsmodell fordi
det allerede er en del arbeid som er utfgrt. Det blir heller anleggsbidragsmodellen pa nye prosjekter
ettersom de er apne for begge.

Hvem far det reelle ansvaret ved prosedyre/regelbrudd? Spesielt med tanke pa HMS-brudd.
Pa anleggsbidragsmodellen sa er det kommunen, byggherren som har det formelle ansvaret.

Har kommunen satt krav og konsekvenser til dere i avtalen? Om det skulle skje et brudd.



Nei, ikke meg bekjent. Askim kommune skriver avtalen med underentreprengren eller
totalentreprengren om byggingen av VA-anlegget eller veien, sa nei, vi kan ikke stilles til noe ansvar.

Hvordan ser dere pa a matte anvende lover og forskrifter om offentlige anskaffelser?

Vi har enkelte underentreprengrer som vi ofte bruker igjen ettersom de kjenner var mate a bygge pa
og hvordan vi driver. Det er dermed ikke alltid pris som er viktigst, men det er heller ikke bare pris
som ngdvendigvis er kriteriet i offentlige anskaffelser og man kan legge inn flere kriterier i en
offentlig anskaffelse. Det er ogsa mulig a forhandle, men det er litt opp til kommunen hvordan de
gnsker det. | Askim kommune gnsket de en regn tilbudsprosess, men det var enkelte aktgrer som vi
ikke gnsket skulle ha jobben og derfor la vi inn noen kriterier som gikk pa gkonomisk soliditet osv. for
a utelukke enkelte. Likevel kan man til slutt ikke styre hvem som skal ha jobben og det varier veldig
hvor flinke de forskjellige aktgrene er. Det er et lite minus at man ikke kan vaere med a pavirke dette.
Om man skal ga pa regn tilbudsprosess, velge den laveste prisen og ikke har muligheten til 3
forhandle sa er det ikke sikkert at man far det mest gunstige tilbudet til slutt.

Anskaffelsesloven pavirker dere pa den maten at dere ikke far valgt entreprengr selv og det er
hovedsakelig det som eventuelt vil veere deres problem med regelverket.

Ja, og det er ogsa utfordringen. Pa prosjektet i Askim sa er det offentlig infrastruktur som skal
opparbeides, det er en hoved-adkomstvei og VA-biten inn pa de forskjellige byggefeltene i tillegg til
hoveddelen. Om man kommer med en grunnentreprengr som kanskje ikke har kjennskap til var
byggemetode sa ma man kanskje dele entreprisen slik at man er én pa den offentlige biten og en
annen grunnentreprengr pa opparbeidelsen fram til hus-kroppen osv. Det blir to aktgrer i prosjektet
og det er heller ikke heldig. Det kan bli dyrt og de kan ga oppa hverandre som gjgr at de ikke far
jobba optimalt. Dette kan ga ut over effektiviteten.

Hva ser dere som fordelene og ulempene ved anskaffelsesloven?

Vi har ikke sa mye erfaring med dette ettersom at vi ikke er bundet opp av den utover nar vi bruker
anleggsbidragsmodellen. Det gar pa dette med pris og det at vi ikke kan velge den aktgren vi vil. En
ting er prisen man skriver pa kontrakten, men annen ting er den tiden man kanskje bruker eller
tillegg som kanskje kommer. Fordelen med a bruke en som kjenner maten vi jobber pa er at det
krever mindre kommunikasjon med utfgrende, ting sklir lettere og det har en pris det ogsa.

Har dere kompetanse pa a sette opp noen form for infrastruktur pa egenhand?
Nei, vi gjgr ikke det, vi setter alt bort i entrepriser.

Hvordan ser dere pa risikoen for lovendringer? Bade ved inngatt avtale om anleggsbidrag og
justeringsreglene.

Vi vurderer denne risikoen som ganske lav. Lovendringer har sjeldent tilbakevirkende kraft og gjerne
med noen overgangsregler nar det kommer nye lover. Stort sett er momsrefusjonen en oppside for
0ss. Om det skulle komme lovendringer pa et tidspunkt som gjgr at noe faller bort sa er ikke det noe
stort risikoelement.

Nar vi gar pa justeringsmodellen sa er det kun en gkonomisk oppside for oss fordi prosjektet egentlig
er ferdig. Nar vi regner pa et prosjekt sa regner vi pa likviditet og gkonomisk gevinst uten
justeringsmodellen. Pa anleggsbidragsmodellen blir det noe helt annet fordi modellen kan pavirke
likviditeten i prosjektet. Den kan utgjgre et ja eller nei pa om vi far gjennomfgrt prosjektet eller ikke.

Hvilke risikoelementer er ulike for de to modellene?



Anleggsbidragsmodellen gir sikrere gkonomiske betingelser for da har man en avtale pa plass fgr
man starter prosjektet og vet at man far tilbake momsrefusjon. Usikkerheten kan vaere at man
bruker en aktgr som man ikke er kjent med. Det kan fgre til flere endringer i Igpet av prosjektet med
gkonomiske konsekvenser i tillegg til at man faktisk ikke sitter med kontroll over endringene selv. Det
er kommunen som sitter som byggherre som faktisk sitter pa denne endringsngkkelen. Erfaringen er
at vi diskuterer dette og snakker sammen. Hvis kommunen sier ja til en endring og vi mener at det
blir helt feil sa tar vi den diskusjonen og kampen, men formelt sett sa har vi ikke sa mye a si. Vi
betaler regningen.

Man er stort sett bundet og anleggene er prosjektert pa forhand, men det kan dukke opp ting hvor
man kanskje for eksempel velger en dyrere ventil en ngdvendig. Det skjer stadigvekk at det dukker
opp uforutsette forhold. Et eksempel er at det dukket opp et problem med en skraning mot en nabo
hvor en vei skulle bygges. Nar kommunen var byggherre ble det til at man prosjekterte en stor nok
mur med gjerde osv. for a st@tte opp skraningen, og da tenker man kanskje ikke pa rimeligste Igsning
slik vi ville gjort. Det kan fort bli dyrere enn ngdvendig.

Finnes det risikoelementer dere vegrer dere for? Finnes det risikoelementer som dere ser pa som
et problem?

Nei, egentlig ikke. S3 lenge utbyggingsavtalen sammen med anleggsbidragsmodellen er pa plass og er
balansert. Vi ser ingen risikoelementer med det. Det er litt med gkonomi og det 3 ikke ha kontroll pa
endringene, men ikke noe annet.

Hvordan opplever dere kommunens kunnskapsniva om modellene?

leg tror modellene er pa et tidlig stadiet her i omradet. De siste to arene er det noen kommuner som
har gjort prinsippvedtak, men de har ikke besluttet om de skal benytte det. De har liten erfaring pa
omradet. For 4-5 ar siden begynte vi a ser mer pa dette med momsrefusjon og da brukte vi Ernst &
Young for a hjelpe oss med kommunikasjon inn til kommunene. For a leere de opp og vise hvordan
dette kan brukes. Sa langt virker kunnskapsnivaet a veere ganske lavt og i de kommunene vina er i
gang i er det nybrottsarbeid virker det som. Det er ikke mange av kommunene i omradet som har
benyttet seg av dette tidligere.

Prgver dere a pavirke kommunene til & godta anleggsbidragsmodellen?
Ja, det gjor vi.
Ser dere kunnskapsnivaet i kommunen som en utfordring i forhold til a godta modellen?

Ja, definitivt. De er ngdt til 8 ha kunnskapen for a kunne gjgre dette og i mange mgter har vi hatt
med oss Ernst & Young ut til kommunene for a presentere og ha en uavhengig part. Pa den maten
skaper vi troverdighet og ikke et inntrykk av at dette er bare noe vi gnsker, men at det ogsa har noe
for kommunen ogsa. Derfor har vi med en uavhengig part for a opplyse kommunen og vise hvordan
dette fungerer.

Fgler dere at dere har fatt en god respons?

Ja, absolutt, det har vi. Bade det @ ha med Ernst & Young, men ogsa a sende ut dokumentasjon til
kommunene. Vare i mgte med radmann, ordfgrere og de som skal gjgre vedtakene pa dette her. Na
virker det som at det er en del interkommunalt samarbeid og det virker som at dette har veert et
tema med erfaringsutveksling blant kommunene.



Tror du dette innvirker pa at en kommunen har fatt plantet en tanke om a apne for
anleggsbidragsmodellen i framtiden?

Ja, det tror jeg definitivt.
Hvordan vurderer dere eget kunnskapsniva?

Brukbart. Selv var jeg ganske blank for 4 ar siden, men vi valgte da & ta inn Ernst & Young for 3 laere
oss opp i dette. Vi har hatt en del teoretisk kunnskap rundt dette og na begynner vi ogsa a fa litt
praktisk erfaring. Vi fgler at vi har ganske god kontroll pa hvordan dette fungerer i praksis ogsa.

Pavirker kunnskapsniva valg av modell?

Ja, det gjgr det helt klart. Sann er det vel med det meste, har man ikke kunnskap nok sa tgr man ikke
gjore et vedtak hos kommunen. Sann er det hos oss ogsa, vi vegrer oss kanskje for 8 gjgre noe om
kunnskapen ikke er der.

Er det mange i Block Watne Follo som har kunnskap om modellene?

Nei, det er meg pluss to prosjektledere.

Hvor mye administrative ressurser bruker dere pa dette?

Det er en liten andel av min jobb og prosjektlederen sin jobb, det er ikke mye.

Finnes det forhandskrav gitt av kommunene ved bruk av anleggsbidragsmodellen og
justeringsmodellen?

I Askim stilles det forhandskrav om gkonomi, at vi ma stille en garanti for den jobben som skal gjgres.
Vi har stilt garanti pa hele jobben ovenfor kommunen sa de er sikre pa at de far sitt anleggsbidrag.
Utover dette har det ikke vaert noen krav.

Er det dere som henter entreprengrene og kjgrer konkurranse med offentlige anskaffelser?
Nei, det var det kommunen som gjorde.
Dermed har dere gitt kommunen krav som dere gnsker at de tar med i konkurransen?

Ja, det er helt riktig. Vi gnsker egentlig at det skulle gis tilbud med forhandling, men det ville ikke
kommunen. Kommunen ville ha en prosess med regn anbudskonkurranse. Dermed gnsket vi i stedet
noen tilleggskrav som gikk pa gkonomisk soliditet og det fikk vi med.

Stiller kommunen forhandskrav ved bruk av justeringsmodellen?

Det gar stort sett pa gkonomi og at underlaget vi legger fram skal veere revisorgodkjent for a fa
momsrefusjon, utover dette er ikke mer egentlig. De gkonomiske bidragene kan variere, om det er 5
eller 10 %. Pa justeringsmodellen kan man forhandle pa at vi skal ha de fgrste 7 arene og sa sitter
kommunen igjen med de siste 3 arene.

Er det noen kommuner som velger prosent per ar?

Ja, det er det ogsa, det gar pa forhandlinger igjen. For kommunen sa er det kanskje ikke sa viktig med
nar man far pengene som for oss, selv om kommunen tenker gkonomi de ogsa. Det handler nok mer
om a dekke kostnadene.

Dere opplever altsa ulik praksis blant kommunene?



Ja, det varierer veldig.

Er det for eksempel noen som stiller forhandskrav om at momskompensasjonen ma vare av en
hvis verdi for a innga en avtale? Er det forskjellige grenser her ogsa?

Ja, det varierer med grenser. Fgrst og fremst ma kommunen ha dekt sine egne kostnader og egentlig
har de ikke noe krav om & dekke mer enn egne kostnader, men de vil jo gjerne har en gkonomisk
oppside pa dette ogsa.

Kan forhandskravene pavirke deres beslutning?
Ja, definitivt.
Kan det skje at forhandskravene er sdpass hgye at dere velger 3 ikke innga en avtale?

Enebakk kommune vedtok et prinsippvedtak om at de ville ha 50 % av momsrefusjonen. Da sa jeg at
det er uaktuelt og at vi dermed ikke gar inn pa en avtale. Det kommer ogsa an pa stgrrelsen av det
offentlige anlegget. Er anlegget pa 100millioner sa er 50 % ganske mye, men om anlegget er pa 10
millioner sa blir ikke 50 % av momsrefusjonen kanskje ikke sa interessant likevel, for da gar vinningen
opp i spinningen.

Kan det ende med at dere bruker sdpass med ressurser at dere gar i null og at det ikke er noe &
hente pa 3 innga en avtale? Ved et lite anlegg.

Ja, helt riktig. Det er litt arbeid med dette, & fa det pa plass og det a fglge det opp, sa det ma
vurderes.

Om dere hadde statt i den teoretiske situasjonen at dere hadde hatt to prosjekter pa samme tid i
to forskjellige kommuner med forskjellige krav. Kunne de beste kravene fatt dere til a investere i
den kommunen fgrst?

Ja, definitivt, men det gar jo selvfglgelig ogsa pa totalgkonomien i prosjektet. Hvis
anleggsbidragsmodellen er bedre i en kommune sa kan det helt klart vippe det i den retningen.

Hvordan opplever dere kostnadskompensasjonen kommunen krever for hver modell?
Det er svaert varierende, det kan variere fra 5-50 %.
Hva ser dere som en passende prosent for at kommunen skal dekke sine kostnader?

Jeg synes det er viktig at kommunen far dekt sine kostnader og i tillegg ha en liten gkonomisk
oppside pa det synes jeg er helt greit. Erfaringsmessig da ligger dette pa rundt 5-10 % og da tenker
jeg av totalsummen pa kontrakten og ikke pa momsrefusjonen.

Hvilken modell opplever dere som administrativt mest gunstig? Hvorfor?

Justeringsmodellen er administrativt mest gunstig fordi vi da har kontroll pa byggingen selv. Vi har
ingen ekstra part a forholde oss til, kommunen er ikke med inn i utbyggingen og sann sett er
justeringsmodellen veldig grei. Det gar pa full kontroll pa gkonomien og hvilken aktgr vi vil bruke, pa
endringer underveis og sann sett.

Er det store forskjeller i kostnadsbruk og tidsbruk ved oppfeglging etter inngatt avtale?

Anleggsbidragsmodellen er mer arbeidskrevende i alle fall pa den maten vi har valgt a Igse det, med a
sitte & vaere med i prosjektet hele veien. Med justeringsmodellen er det egentlig bare a ta fram
underlaget, fa det revisorgodkjent og sende det til kommunen. Sa er det egentlig bare en oppfglgning



underveis for a se at man far de pengene man skal ha. Anleggsbidragsmodellen er mye mer
arbeidskrevende.

Har den estimerte totale kostnaden for opparbeidelse av infrastrukturen pavirkning pa valget av
modell?

Nei, vi prgver alltid anleggsbidragsmodellen fordi den er gkonomisk mest gunstig selv om den er mer
arbeidskrevende og at man kanskje mister litt mer kontrollen pa gkonomien med tanke pa offentlige
anskaffelser, endringer og slike ting. Det har et mye mer positivt bidrag pa likviditeten til prosjektet
og vi prgver derfor alltid a ga for den.

Gjelder det ogsa for mindre prosjekter?

Vi har satt en grense der. Hvis den offentlige infrastrukturen vi skal opparbeide har en kostnad pa
mindre enn 5 millioner sa vil vi ikke bry oss om det.

Inkluderer dere merverdiavgiften nar dere regner pa de totale kostnadene ved et prosjekt?
Ja, det gjor vi.
Pavirker eventuell merverdirefusjon utsalgsprisen til en bolig?

Ja og nei, egentlig ikke. Fordi pa anleggsbidragsmodellen sa innga momsrefusjonen i
kostnadsrammene pa prosjektet, sa da blir konklusjonen om vi gjennomfgrer prosjektet eller ikke. Pa
justeringsmodellen har vi ikke regnet inn momsrefusjonen i prosjektet for da blir det en gkonomisk
oppside som kommer i etterkant som ikke er med pa beslutningen om prosjektet. Jeg tror egentlig
ikke momsrefusjonen har noe a si for kostnaden pa boligene. Enten blir de bygd eller ikke bygd.

Samfunnsgkonomisk sett sa er dette en fordel ved at dere for bedre marginer og kommunen far litt
ekstra som de selv kan bruke?

Ja, jeg tror ikke boligene blir noe rimeligere av momsrefusjonen.

Tror du det finnes en oppfatning om at kommunene har en hvis plikt til 3 begrense utbyggers
kostnader ved a innga disse modellene? Ettersom at de far infrastrukturen overdratt vederlagsfritt.

Nei, jeg har egentlig ikke det inntrykket.

Har valg av modell pavirkning pa effektivitet/framdrift i prosjektet? Eventuelt hvilken pavirkning?
Er det noe mer utover det du har nevnt?

Erfaringen sa langt er at vi ikke har merket veldig stor forskjell. Jeg var inne pa kriterier i stand med
tanke pa konkurransegrunnlaget ved offentlig anskaffelse. Det som vi i tillegg har gjort er at vi har
satt en tidsplan for prosjektet med krav om ferdigstillelse. Dette har egentlig fungert ganske godt, sa
jeg tror ikke vi hadde veere mye mer effektive. Det er det jeg nevnte ved at det kan komme flere
grunnentreprengrer som gar oppa hverandre.

Dersom prosjektet gar over kommunegrenser eller inngdr i et interkommunalt samarbeid, hvordan
Igses dette?

Vi har ingen erfaring og dette vet jeg ikke. Jeg vil anta at det vil vaere fult mulig a definere hvilken del
som tilhgrer hvilken kommunen. Prosjekteringen vil handtere dette ganske greit vil jeg tro.

Kunne du sett for deg om en modell hadde passet bedre enn den andre i en slik situasjon?



Justeringsmodellen ville antagelig gjort det mye enklere. Jeg vet ikke hvordan man hadde handtert
det med anleggsbidragsmodellen nar man far to forskjellige byggherrer. Dette kunne sikkert veert Igst
i en utbyggingsavtale hvor den ene kommunen hadde hatt hovedansvaret for eksempel, men jeg vet
ikke.

Har utbygger sin st@rrelse betydning for valg av modell? Eventuelt hvilken?

Jeg tror nok en litt stgrre utbygger har flere og spille pa og mere konkurranse og at de lettere kan ga
pa anleggsbidragsmodellen. Justeringsmodellen krever nok mindre kompetanse rundt selve
modellen.

Tror du det samme gjelder for kommunene?

Ja, det vil jeg tro.

Har valg av modell pavirkning pa tidspunktet for overdragelse av offentlig infrastruktur til
kommunen?

Nei

Kan opparbeidelse av en gitt infrastrukturtype (for eksempel VA eller park) pavirke valg av modell?

Nei, ikke for oss. Vi vil alltid prgve a ga for anleggsbidragsmodellen og kan finne et eksempel pa
hvorfor vil skulle gatt for noe annet enn anleggsbidragsmodellen.

Hvilken infrastrukturtype er det kommunen kan palegge dere a opparbeide? Kan de for eksempel
palegge en barnehage?

Det er litt uklare grenser for dette, men det er ganske godt definert i plan- og bygningsloven, som en
rekkefglgebestemmelse for eksempel. Det kommer fra planarbeidet. De kan nok ikke palegge a
bygge en barnehage, men de kan legge det som en rekkefglgebestemmelse at en barnehage skal
veaere pa plass fgr man far starte byggingen, eller pa bolig nr. 50 eller 100 for eksempel. Den
infrastrukturen de kan palegge skal vaere i tilknytning til prosjektet for eksempel krysslgsninger,
rundkjgringer, adkomstveier som kommunen skal eie, vann, kloakk, trykkforsterkning pa vann osv.

Pa alle disse type infrastrukturene kan dere bruke modellene?

Ja

Vet du om det gar a bruke modellene pa en barnehage eller en skole?
Det er jeg usikker pa. Det har ikke veert en aktuell problemstilling for oss.

Kan du se for deg en situasjon, eller flere situasjoner, hvor den ene modellen passer bedre enn den
andre? Hvilke(n)?

Vi gnsker alltid & ga for anleggsbidragsmodellen av likviditetshensyn. Fordelen med
anleggsbidragsmodellen, slik vi har sett det sa langt, veier det opp for ulempen ved at man ikke kan
velge entreprengr selv. Vi vil primeert alltid ga for anleggsbidragsmodellen.

Han bekrefter at i situasjoner hvor man gnsker a velge egen entreprengr er justeringsmodellen
eneste alternativ. Samt at st@grrelsen pa prosjektet kan ha betydning.

For oss handler det ikke da om anleggsbidragsmodellen eller justeringsmodellen, da er det stgrrelsen
det gar pa. Det blir stgrrelsen pa totalkontrakten pa det anlegget som skal opparbeides og
prosentandelen som kommunen krever. Om man for eksempel har en infrastruktur som skal bygges



ut og koster 10 millioner, hvis kommunen pa anleggsbidragsmodell krever 50 %, mens pa
justeringsmodellen 10 %, sa er det klart at anleggsbidragsmodellen er helt uaktuelt og at man kunne
gatt for justeringsmodellen.

Hva krever modellene av samarbeid mellom utbygger og kommunene?

Ja, det er en forskjell mellom modellene. P3 justeringsmodellen er det egentlig bare a legge fram de
gkonomiske papirene og fa det godkjent, mens pa anleggsbidragsmodellen sa ma det pa plass noen
rutiner rundt fakturabehandlingen og hvordan den skal forega. Fordi det er utbygger som skal betale
fakturaen, men det er kommunen (byggherren) som skal godkjenne det. Sa der ma rutinene pa plass
slik at det fungerer og faktura kommer til kommunen sa de godkjenner den og sa ma vi faktisk
godkjent at vi er med pa a betale ut de pengen og fa den rutinen der pa plass. Dette er en liten vei
som ma ga opp med tanke pa kommunens gkonomi og administrasjon, vi som sitter ute pa
distriktskontorene og er med pa a styre prosjektet og gkonomiavdelingen som sitter sentralt og skal
betale ut pengene. At den rutinen gar opp, det er primeaert forskjellen.

Har du opplevd at kommunen setter forskjellige prosenter ettersom hvilken stgrrelse det er pa
prosjektets gkonomiske verdi?

Nei, det har jeg ikke sett. | prinsippvedtakene jeg har sett er det én prosent uavhengig av stgrrelsen.
Et prinsippvedtak apner for forhandling, sa det kan tenkes at prosenten ved et stgrre prosjekt er
lavere, men det blir teoretisk.

Har du noen positive og negative sider ved samarbeidet?

Stort sett har vi bare positive erfaringer sa langt, det er vinnvinn for begge parter, og det er vel derfor
vi velger a gjgre det sann. Det har vaert litt nybrottsarbeid for begge parter ettersom at dette har
veert litt nytt.

Tror du valg av modell kan pavirke risikoen for konflikt?

Ja, det er klart det. Kommunen har nok ikke like stor interesse i det gkonomiske og det er nok mer
kvaliteten pa det som skal leveres som de har fokus pa. Som privat utbygger har man ogsa fokus pa
kvaliteten, men ogsa et stgrre fokus pa gkonomien i prosjektet. For kommunen sin del sa er det nok
ingen incentiver for @ holde kostnadene nede. Jo mere kostnader som kommer jo mer penger for
kommunen inn for det gker jo momsrefusjonen. For alle endringer de godkjenner ender med at de
faktisk tjener mer penger. Det er en forskjell der.

Har du en formening om den ene modellen er mer samfunnsgkonomisk gunstig enn den andre?

Nei, egentlig ikke. Begge modellen bgr veere samfunnsgkonomisk gunstige fordi jeg tror det vil apne
for mer utbygging av offentlig infrastruktur. Man skulle jo tro at boligprisene blir lavere med dette,
men jeg tror det er markedskreftene som styrer de boligprisene uansett. | alle fall i det oppadgaende
markedet som vi har hatt na. | et nedadgaende marked sa kan det kanskje ha en innvirkning pa
boligprisene.

Kan momsavtalene motivere dere? Pavirker valg av momsavtale motivasjonen?

Ja, helt klart. Det a kunne fa pa plass en momsavtale det er gkonomisk gunstig og det er det vi er
motivert av. Vi skal tjene penger pa det vi gjgr. Dette kan vippe et prosjekt til ja eller nei, sa det er
helt klart en motivasjon i dette.

Er det noe dere opplever problematisk i forhold til begge modellene for momsrefusjon som vi ikke
har veert inne pa? Hvilke?



Nei, egentlig ikke.
Til slutt, finnes det noe som pavirker deres valg av modell, eller kommunens valg, som vi ikke har

vaert inne pa?

Nei, egentlig ikke.



VEDLEGG 7

Referat - mgte med Héegh Eiendom — 11.05.2016

Notat: mgtet startet med innledende samtaler som fgrte til spgrsmalet under.
Vet du om valg av modell er pavirket av kommunens stgrrelse?

Forelgpig har vi ikke fatt til noe i Oslo kommune, men vi haper pa a fa til et bra samarbeid i Moss
kommune.

Med anleggsbidragsmodellen ma du forholde det til regelverket om offentlige anskaffelser og det er
ikke alltid gnskelig. Vi har som regel egne prosjektledere og vi giennomfgrer byggeprosjektene selv.

Innledende samtaler:

Anleggsbidragsmodellen vil veere mye bedre enn justeringsmodellen. Det er mange plusser og
minuser, men likviditetsmessig vil anleggsbidragsmodellen vaere mye bedre. For en utbygger vil
anleggsbidragsmodellen nesten alltid vaere det beste alternativet.

Modellene er ikke bare nyttig for utbygger, men ogsa for kommunen. Modellene medfgrer at det blir
mer i potten. Mange kommuner kan tro at de gj@r noe galt nar de bruker justeringsreglene og
anleggsbidragsmodellen fordi det blir mindre momes til staten, men disse reglene er laget nettopp for
at det ikke skal betales moms til staten. Dermed er det ngdvendig at kommunen forstar at de far mer
igien fra utbyggerne hvis de sgrger for at utbyggerne slipper a betale moms.

Notat: Intervjuobjektet forteller en historie fra Ski kommune der utbyggeren gnsket & overfgre
justeringsretten til kommunen, men kommunen gnsket ikke a overta justeringsretten.

Hvorfor gnsket ikke kommunen a overta justeringsretten?

De opplever det som vanskelig, de vil ikke ta pa seg ekstraarbeid, og er redd for a gjgre noe feil. Vi
opplever at det er liten kompetanse pa disse reglene i kommunen.

Notat: Intervjuobjektet forteller at kommunen var i ferd med a gjgre et prinsippvedtak om 3 ikke ga

inn pa noen av modellene. Etter samtaler med politikerne i kommunen har denne saken blitt utsatt i
3 ar. Dette er et tema som har vaert veldig aktuelt i mange kommuner. Follokommunene har veert pa
seminarer hvor de har blitt informert om bruken av modellene slik at kommunen ogsa far mer ut av

modellene.

Na har kommunen gjort et prinsippvedtak om at de skal bruke bade justeringsmodellen og
anleggsbidragsmodellen, men de vil ta en vesentlig del av kaka selv. Na skal de jobbe videre med
hvordan de i praksis skal giennomfgre dette.

| en kommune er det snakk om a bygge 1000 boliger og det er infrastruktur som skal investeres. Si
det er 150 til 200 millioner kroner i infrastruktur. Om vi skal bygge privatboliger sa ma vi i
utgangspunktet betale moms ogsa pa infrastrukturen. Om vi ma betale infrastrukturen og ikke fa
tilbake momsen sa blir det en ekstrakostnad for oss pa 50 millioner kroner og da ma vi knipe inn et
annet sted for & spare 50 millioner. Om kommunene hjelper oss a fa igjen momsen sa kan vi
investere mer i parker, gjgre det finere og flottere, og gi bedre infrastruktur. Dette budskapet prgver
vi @ vise kommunene - at det er meningen a bruke reglene.

Hvis et prosjekt ligger pa grensen til at man @nsker a investere, kan modellene fgre til at det faktisk
blir investert?



Ja, helt klart. Enhver investering vi skal gjgre har et Isgnnsomhetskrav pa seg. ...

Notat: 50 000 kr er en eksempelsum for ekstra kostnader per bolig som et resultat av at momsen
ikke blir refundert.

... 125 000 kroner kan avgj@gre, man ma ha 125 000 kroner mer i salgssum for at prosjektet skal
komme innenfor Ignnsomhetskravet. De 125 000 kronene kan knipses bort om kommunen
samarbeider og bruker det regelverket som ligger der.

Har dere muligheten til 3 gke utsalgsprisen der dere betaler merverdiavgift?
Det vil ikke kunden. ... Du vil alltid velge det billigste huset gitt alt annet likt.
Hva ser du som de generelle fordelene ved a innga en avtale om mva.-refusjon?

Fordelen med justeringsavtalen er at du styrer alt selv og ikke trenger a forholde deg til kommunen
annet enn a innga en justeringsavtale. ...

... Vi bygger ikke en hel vei med en gang, men vi bygger sa langt vi trenger i fgrste omgang. Fordi vi
bruker ikke pengene fgr vi ma. Nar du er ferdig med ett delprosjekt sa ma eierskapet overfgres til
kommunen og det ma inngas en justeringsavtale. Deretter far vi tilbake momsen over 10 ar, 1/10 per
ar. Vi har solgt tomter videre til utbyggere som i utgangspunktet har vaert med pa a betale denne
momsen, men sa skal de ogsa fa tilbake sin andel av momsen. Dermed ma vi avregne videre ut i mot
de. Dette blir en voldsom administrasjon nar man ikke bruker anleggsbidragsmodellen.

Ved anleggsbidragsmodellen kan man gjgre en avtale hvor vi skaffer prosjektlederen, litt avhengig av
hvordan dette struktureres, men man ma kanskje bruke de offentlige anskaffelsesreglene. Da kan
likevel vi stille med en prosjektleder, gjgre selve jobben, bruke de offentlige anskaffelsesreglene og
sa ma avtalen skrives i kommunen sitt navn. Dermed far ogsd kommunen en gkonomisk risiko.

Notat: Det er noen kommuner som vil ha en sapass stor avstand at de ogsa setter krav om at
prosjektleder skal settes ut pa anbud.

Det er ogsa en utfordring at noen har lagt seg pa en hgy linje i forhold til justering hvor kommunen
skal ha opptil 80 % av justeringsbelgpet, for da faller meningen bort. Det er ingen sentrale krefter
her. Staten tjener pa at kommunen ikke inngar avtale om momsrefusjon. De prgver a fa
kommunaldepartementet til 3 gi ut en veileder til kommunen pa hvordan de skal forholde seg til
dette.

Det jobbes med rammeverk i Oslo kommune om 3 lage standarder pa dette, og det pagar na.

Oslo kommune har sagt at de skal forholde seg til justeringsreglene. Oslo kommune har sagt av
prinsipp at de skal forholde seg til justeringsreglene.

Notat: Det fortelles at det er problemer med overfgring av justeringsplikten til Oslo kommune i
forbindelse med en sykkelsti som blant annet gar til naeringstomter. Derfor er det pa forhand
fradragsfgrt deler av momsen. Dette er utgangspunktet for neste spgrsmal.

Hvorfor kunne dere fradragsfere moms pa forhand?
Det er fordi det er naeringsbygg pa omradet og dermed blir det et fordelingsbelgp i forhold til det.

Fordi hvert bygg far sin andel infrastruktur som kan fradragsfgres etter deres utleiegrad til mva.-
pliktige virksomheter. Hvert bygg pa omradet eies av et eget selskap, sa skulle man inngatt en
justeringsavtale sa matte alle de veert med og det blir mange avtaleparter.



Er modellene ganske nye for kommunene i regionen?

Anleggsbidragsmodellen har egentlig veert i mange ar som en modell som det offentlige brukte selv i
forhold til a bygge ut typisk stremtilkobling pa et sted hvor det ikke er transformator. Det offentlige
ma bygge en transformator og sa krever de et anleggsbidrag. Da har ikke de betalt moms og derfor
har heller ikke vi betalt moms inn til dem. Dette er historien bak anleggsbidrag.

Notat: Det var noen som sa at anleggsbidrag kunne brukes i andre sammenhenger hvor man gjgr
andre ting. Nar kommunen skulle bygge ut veier osv., sa har man brukt anleggsbidrag ovenfor
utbyggere som har blitt palagt & delta og betale. Dette er egentlig det nye fordi f@r betalte det
offentlige alt av infrastruktur. Etter hvert har det blitt til at utbyggeren ma betale mer av
infrastrukturen som er tilknyttet utbyggingsprosjektet fordi kommunen ikke har penger. Dette har
gradvis flyttet seg over til utbygger fordi det private ikke ville vente pa kommunen og tok over
byggingen selv. Da blir problemstilling snudd fordi det private har lagt ut for noe og gnsker & ha noe
igjen fra kommunen eller staten. Opphavet til hele problemstillingen er egentlig at de private
utbyggerne ma utfgre infrastrukturarbeider kommunene skulle gjort. Det er egentlig deres ansvar a
bygge offentlig infrastruktur. Det at private kan bruke anleggsbidragsmodellen er relativt nytt, men
har nok pagatt en stund. F@r var egentlig mange kommuner greie pa dette, men sa skjedde det et par
tilfeller for 8 til 10 ar siden hvor det var noen kommuner som hadde veert alt for liberale og fikk
dermed konsekvenser for det. | noen tilfeller fikk utbyggeren lov til & bruke modellen pa vegne av
kommunen og bar dermed ogsa risikoen. Dette skjedde uten at kommunen var involvert som
kontraktspart eller hadde noe risiko i det. Da slo skattemyndighetene ned og fortalte at dette var feil
og at momsen ma betales. Kommunene ente dermed opp med regninga.

Notat: Fgr de nye justeringsreglene i 2008 trengte ikke utbyggeren a tilbakebetale fradragsfert
merverdiavgift i forbindelse med opparbeidelse a offentlig infrastruktur til avgiftspliktig virksomhet
som overdras til kommunen.

Hvordan ser dere pa @ matte forholde dere til regelverket om offentlige anskaffelser?

Det er fordyrende og forsinkende, men det er allikevel sannsynligvis Isnnsomt om det fgrer til at man
kan bruke anleggsbidragsmodellen. Dermed sparer man i utgangspunktet 25 %, men det avhenger
0gsa av gebyrene kommunen tar.

Er dere kjent med regelverket, har dere brukt det?

Vi har prosjektledere som har vaert hos aktgrer som har brukt det. Det er overkommelig.

Det krever mye planlegging fgér man skal sette i gang og man trenger derfor god tid f@r igangsetting.
Man kan pa en mate ikke snu seg rundt og fa gjort ting i morgen.

Hvordan vil du veie opp det administrative arbeidet mellom modellene?

Justeringsmodellen holder du pa med i 10 ar, kommunen holder pa med det i 10 ar og staten holder
pa med det i 10 ar. Nar det gjelder samfunnsgkonomisk fornuftig sa er det ikke denne modellen.

Selv om du ma forholde deg til de offentlige anskaffelsesreglene sa tror jeg ikke administrasjonen er
noe stgrre pa anleggsbidragsmodellen.

Ser dere noen fordeler ved at kommunen star med ansvar som byggherre?



Det er vanskelig a svare pa i forhold til det. Jeg vil tro at kommunen vil sette krav om at vi betaler for
en konsulent som skal sgrge for at offentlige krav er ivaretatt. Om det gj@r noen stor forskjell, det kan
ikke jeg se.

Har dere opplevd at kommunen ser det som problematisk a ta pa seg HMS-ansvar osv?

Ja, det er én av arsakene som legges i begrunnelsen for at de ikke vil innga en avtale, det er at de far
HMS-ansvar og et gkonomisk ansvar.

Kan dere pavirke betingelsene i en momsavtale?
For oss har det i utgangspunktet vaert et spgrsmal om a fa til en momsavtale.
Ser dere noen sammenhenger i kunnskapsniva, kommunens stgrrelse og dermed pavirkning?

Oslo kommune har inntil na ikke forholdt seg til reglene. Det er ikke mange som jobber med dette i
kommunen og da er heller ikke kunnskapsnivaet sa hgyt, men det ma komme na som de har sagt at
de skal giennomfgre justeringsmodellen.

... Manglende kompetanse har gjort at man kan veere redd for a ta i det og at man er redd for a gjgre
feil. Det er en menneskelig reaksjon.

Hvordan ser dere pa risikoen for lovendringer?
Reglene er kompliserte, og tolkningen av reglene endrer seg hele tiden, sa risikoen er hgy.
De endrer ikke loven direkte, men de endrer en tolkning gjennom BFUer.

Notater: Det fortelles at BFUer potensielt kan utlgse at utbygger ma tilbakebetale moms over natten
som et resultat av en ny tolkning. Denne tolkningen star fram til det kommer en ny tolkning som
«avlgser» den tidligere tolkningen. Nye BFUer er ikke alltid like lett a fa med seg ettersom at de ikke
alltid formidles offentlig ut til andre enn de som har spurt om en BFU.

Tror du denne praksisen ogsa pavirker kommunene til a vegre seg for modellene?
At det er mye endringer, ja.

Notat: Det fortelles at kommunen kan stille spgrsmal om hvorfor de skal forholde seg til dette nar
det krever at kommunen ma ha folk som kan reglene og er oppdatert. De kan fgle at de ma passe pa
mye og at om det skjer feil sa gar det ut over dem selv.

... Da kan kommunen fortelle at dette ikke er innenfor deres kommunale oppgaver og dermed si nei.
Dette tror jeg absolutt kan vaere en driver.

Har modellene pavirkning pa effektivitet/framdrift? For eksempel om det blir flere entreprengrer i
prosjektet.

Det er klart det vil veere forsinkende. Det krever god planlegging og man ma tenke godt igiennom
dette pa forhand, man ma greie a stokke beina. Det er ikke en grunn i seg selv at det skal ga tregere a
bygge den offentlige infrastrukturen. Det er ikke ngdvendigvis slik at man velger forskjellig
entreprengr heller. Kravet for at du velger den som gir best pris er sterkere nar du har en offentlig
anskaffelse.

Hvordan praktiserer dere dette i dag? Har dere faste entreprengrer dere forholder dere til?



Det er litt forskjellig. P4 Hasle-prosjektet er det AF-gruppen som gj@r arbeidet, men de bruker
underleverandgrer igjen. Nar vi setter i gang et prosjekt sa gar vi igiennom og ser om dette er et
markedsmessig tilbud, ellers spgr vi andre. For eksempel i Moss er vi i startfasen og der vil vi pa det
forste byggetrinnet ga ut og spgrre 7 til 8 entreprengrer, kanskje sa mye som 10. Da ser vi hvem som
regner best pa dette; best, billigst kvalitetsmessig, og vi ser etter entreprengrer som har et
gkonomisk fundament, det er kiempeviktig ved valg av entreprengrer. Om du velger en entreprengr
som gar konkurs under arbeidet, sa er merkostnadene enorme ved a ta inn en annen entreprengr.
Det er en sammensetning av pris, soliditet og dokumentert gjennomfgringsevne. ... Alt dette kan du
legge til grunn ved en offentlig anskaffelse ogsa. Sa jeg ser ikke noe stort problem ved a bruke de
offentlige anskaffelsesreglene, man ender ikke opp med en darlig entreprengr. Det er ikke bare
prisen, det kan ogsa stilles flere krav.

Notat: Det fortelles at de selv kan vaere mindre strenge nar det gjelder a gjennomfgre konkurranse,
der det ikke kreves bruk av anskaffelsesreglene. Eksempelvis kan en entreprengr som har vist at de
er konkurransedyktig over flere prosjekter fa en jobb uten at det gjennomfgres konkurranse. Sa sant
tilbudet entreprengren gir til den nye jobben sees a vaere konkurransedyktig. Et annet tilfelle er der
en utbygger er medeier sa vil utbyggeren kunne veaere foretrukket. Om de da gir en pris som kan
oppleves ikke-konkurransedyktig pris kan det leies inn eksperter pa feltet som gjennomgar og
avklarer om prisen er konkurransedyktig eller ikke. Om de konkluderer med at tilbudet ikke er
konkurransedyktig, kan man ga ut & be om tilbud fra andre. Det finnes flere metoder pa dette.

leg tror «hoved-bgyen» med anleggsbidragsmodellen er at kommunene fgler seg usikre nar de tar pa
seg ansvar for jobber de strengt tatt ikke ma.

Tenker du pa at de fgler at de ikke far nok igjen for dette?

Kommunen kan stille spgrsmal til hvorfor de skal bruke krefter pa dette nar de har fastsatt i
reguleringsplanen at det er rekkefglgekrav utbygger ma tilfredsstille. Vi har ogsa en utbyggingsavtale
som forteller at en hvis infrastruktur ma vaere pa plass for boligfeltet kan bygges. De kan gnske a la
de private alene sgrger for at dette blir gjort. Momsdelen kan bli sett pa som vanskelig og
belastende, og dermed @gnsker de ikke en avtale.

Har du noen formening om den ene modellen er mer samfunnsgkonomisk gunstig enn den andre?
Anleggsbidragsmetoden, for den ma du ikke fglge opp i 10 ar.

Anleggsbidragsmodellen gir grunnlag for at refusjonen blir stgrre totalt sett. Om vi for eksempel kan
spare 50 millioner sa har vi 50 millioner mer a ga pa. Noe vil redusere risiko for utbygger, noe til
investeringer i infrastruktur som ellers ikke ville bli gjort, og noe til et eventuelt behandlingsgebyr i
kommunen.

Kommer dere med forslag ovenfor kommunen om hvordan dere gnsker a fordelene det?

De vil alltid mene at de skal ha en liten gebyr. ... Jeg tror spgrsmalet ikke ngdvendigvis er
justeringsavtale mot anleggsbidragsavtale, jeg tror det heller er snakk om «ja takk begge deler». |
hvert fall at kommunen apner for én av modellene, for mange kommuner vil ikke ha noen av delene.
Det vil veere en stor gevinst om de vil forholde seg til kun justeringsreglene og en enda stgrre gevinst
om de vil forholde seg til anleggsbidragsmodellen.

Hvordan kan momsavtalene motivere dere?

Vi kan fa bygd mer for mindre penger.



Er det noe dere opplever som problematisk med modellene som vi ikke har vaert inne pa?
| forhold til justeringsmodellen sa er det en utfordring at du ma overfgre.

Om du blir forsinket med overfgringen til kommunen sa gar justeringstiden fra ferdigstillelse og man
far dermed mindre penger tilbake.

Det blir i hvert fall et styr fordi du ma fa til en avtale for hvert enkelt byggetiltak, mens i
anleggsbidragsmodellen sa vil dette skje i kommunens regi og da far de igjen moms med en gang, og
da blir det ikke noe problem. Man kan gjerne betale forskudd til kommunen sann at de
likviditetsmessig ikke far et utlegg. Det vil vaere en fordel for kommunen i en slik setting fordi de er
redd for a bruke penger som de ikke har.

Er det noe annet dere tror kan pavirke deres valg, eller kommunens valg, som vi ikke har vaert inne
pa?

Kompetanse, standardavtaler og veilederen fra kommunaldepartementet om hvordan de skal
forholde seg til dette.



VEDLEGG 8

Referat — Telefonintervju med Tgnsberg kommune 27.04.2016

Tilbyr dere fortsatt kun anleggsbidragsmodellen? Hva er grunnen?

Ja, Tensberg kommune tilbyr kun anleggsbidragsmodellen. Grunnen er at justeringsmodellen er et
stort byrakrati som krever oppfglging over 10 ar. Det oppfattes at kommunen ser pa dette som mer
krevende enn a innga anleggsbidragsmodellen. Han forteller videre at arbeidsmengden kan jo
komme an pa gya som ser, men at ved bruk av anleggsbidragsmodellen sa er arbeidet ferdig nar
prosjektet er ferdig.

Ser dere anleggsbidragsmodellen som mest gunstig ogsa for kommunen? Hva er grunnen til dette?

Ja, de ser anleggsbidragsmodellen som ogsd mest gunstig for kommunen. Dette kommer av tidligere
argumenter samt at det settes ut prosjektledere og anleggene fglges opp uansett. Dermed ses de
ekstra fakturaene gjennom prosjektet og arbeidet fgr som mindre belastende enn bruk av
justeringsmodellen som gar over 10 ar. At de fakturerer kommunen i tillegg gj@r ikke noe, ved bruk
av anleggsbidragsmodellen.

Har det skjedd at utbyggere har spurt om a bruke justeringsmodellen?

Ja, det har skjedd og dette har vaert en politisk sak hvor det gnskes a kun bruke
anleggsbidragsmodellen.

Ja, veert en politisk sak pa dette, radmann gnsker anleggsbidrag
I sa fall hvilke utbyggere er har spurt, hva bygger de? er de store/sma? hva tror du er grunnen?

Fikk inntrykk av at dette er uavhengig av utbyggeren sin stgrrelse. Grunnen til at de har tatt kontakt
er at prosjektene har vaert ferdig sa de prgver a bruke justeringsmodellen til 3 avlaste
merverdiavgiften. Den har tilbakevirkende kraft i motsetning til anleggsbidragsmodellen.

Hvordan forholder kommunen seg til byggherreansvaret? Delegerer dere noen oppgaver til
utbygger? Eventuelt en uavhengig part? Hvem tar prosjekteringen og innhenter tilbud fra
entreprengrene?

Kommunen blir byggherre og skriver en prosjektlederavtale med utbygger. Dermed vil utbyggeren
gjdre oppgaver pa vegne av kommunen. Ja, man kan vel si at utbygger blir byggherrens representant
og utfgrer oppgaver etter byggherreforskriften. Det er ogsa utbygger som gjennomfgrer konkurranse
etter anskaffelseslovene. De fglger de krav kommunen setter som blant annet at minimum 3 aktgrer
ma veere med i konkurransen-

Hvilken kostnadskompensasjon bruker dere?

Fikk inntrykk av at det var litt usikkerhet nar det gjelder malen og omradet 3-10 %. Det kommer
derimot fram at som oftest har prosenten som oftest havnet pa 4 %, i alle fall pa de siste prosjektene.



VEDLEGG 9

Referat — Telefonintervju med Askim kommune 26.04.2016

Tilbyr dere bade justeringsmodellen og anleggsbidragsmodellen? Hvilken modell gnsker dere at
utbygger velger?

Ja, Askim kommune er apne for begge modellene. Askim kommune har ingen foretrukket modell de
gnsker @ bruke. Derimot fortelles det at anleggsbidragsmodellen krever mer ressurser fra kommunen
og at kommunen kan veere litt darlig bemannet i forhold til oppfglgingskravene.
Anleggsbidragsmodellene krever ogsa mer kompakte avtaler for at alt skal vaere i orden. Altsa er
anleggsbidragsmodellen mer belastende og mer kompliserte.

Justeringsmodellen kommer i etterkant av prosjektet og er mindre krevende. Her er det fgrste og
fremst regnskapsoppfelgingen som krever arbeid. Inntrykket er at Askim kommune ser det som
generelt mindre krevende a innga en avtale om justeringsmodellen framfor anleggsbidragsmodellen.

Det som kan vaere en fordel for firmaene ved a innga en avtale om justeringsmodellen er at de far
friere tgyler ettersom at kommunen ikke star som byggherre. Utbyggeren trenger ikke a forholde seg
til anskaffelseslovene som gjelder ved offentlige anskaffelser.

Nar valgte dere & apne for anleggsbidragsmodellen? Hva gjorde at dere apnet for den?

Askim kommune er forholdsvis ferske til begge modellene. Grunnen til at de fa dpnet for dette var at
Block Watne tok kontakt og spurte om a innga en avtal. Askim kommune gjorde seg dermed kjente
med modellene og fikk igijennom et vedtak om a inngd momsavtaler.

Notat: Det kreves politisk godkjenning av utbyggingsavtale/anleggsbidragsmodellen for hvert
prosjekt. Dette kommer fra plan- og bygningsloven og dette bgr slas om.

Har dere delegert noen oppgaver for opparbeidelsen av infrastrukturen til block watne? Da mener
jeg om det er dere som gjgr prosjekteringen, giennomfgrer konkurransen og fglger opp alle
oppgavene i byggherreforskriften pa egen hand?

henvist til & se i kontrakt tilsendt.

Har dere en mal for inngdelse av anleggsbidragsmodellen? Eventuelt ogsa justeringsmodellen?

Fra trondheim kommune. De har en veiviser for hvordan dette gjgres og ikke en direkte mal. De er
inspirert av Trondheim kommune, eller bruker Trondheim kommune sin avtale.



VEDLEGG 10

Mgtereferat — Anleggsbidragsmodellen og justeringsmodellen
Mgte med Alexander With — 19.05.2016

Noe er usikkert og noe er ikke det. Da er det viktig a finne ut hva er det som ikke er usikkert.
Avgiftsjusen er i utgangspunktet ikke det vanskelige, selv om Avinordommen na har skapt noe
usikkerhet her. Det er alle de andre tingene som skaper usikkerheten som for eksempel hva
innebaerer det for kommunen a bruke anleggsbidragsmodellen. Hva slags ikke-momsrettslige
konsekvenser har det for kommunene a bruke anleggsbidragsmodellen? Som anskaffelsesregler,
HMS-forskrifter, tvister som dukker opp, statsstgtteregler osv. og det er dette som gjgr modellen
komplisert. Momsjusen kan sikres gjennom BFUer - bindende forhandsuttalelser som gjgr at
momsjusen ikke er det vanskelige. Selv etter at noen mener at justeringsreglene er noe usikre pa
grunn av avinordommen s3 kan man be skattekontoret om a gi en bindende forhandsuttalelse og
dermed er ikke momsjusen problemet, og derfor blir det alt det andre man bgr se pa.

Avinordommen:

Avinor er avgiftspliktig, lufthavnvirksomhet er momspliktig og har fradragsrett pa alle kostnader.
Saken gjelder en lufthavn hvor rullebanen skulle utvides og ettersom det |3 en riksvei ved enden av
rullebanen sa matte veien flyttes. Lgsningen ble at man la riksveien i en kulvert sa rullebanen kunne
ga over riksveien. Problemet var at denne veien var en riksvei og da er det statens veivesen som skal
overta infrastrukturen og ikke fylkeskommunen eller kommunen.

Avinor hadde fult fradrag, men nar Avinor skulle overdra kulverten vederlagsfritt til statens veivesen
sa kunne ikke statens veivesen overta justeringsforpliktelsen fordi de ikke er omfattet av
kompensasjonsloven og er heller ikke momspliktige. Det som skjedde da, og det mente
skattedirektoratet fra en BFU fgrst, at man ma tilbakebetale momsen. Det var fradragsrett i
byggefasen, men momsen ma tilbakebetales fordi statens veivesen kan ikke overta
justeringsforpliktelsen. Isolert sett sa er vi nok enige om at en kulvert er et bygg eller anlegg under
oppfaring, fast bygg, nytt pabygg, og kulvert er dermed en kapitalvare etter § 9-1 b). Det er mange
rettskilder og sa blir spgrsmalet skal man likevel i dette tilfelle tolke lovteksten innskrenkende, slik at
selv om det fremstar en kapitalvare og den overfgres vederlagsfritt skal likevel ikke tilbakebetale
fordi at man ma tolke reglene i lyset av noen andre kilder og det mente advokatene at det var
holdepunkter for. Tapt pa skattekontoret, tapt i klagenemnda, men sa vant man i tingretten.
Tingretten kom til at ordlyden tilsier at dette er en kapitalvare, men i lyset av formalet med
ordningen, og med hensyn til effektiv fradragsrett, sa ma man fa fradrag likevel. Tingretten sa at man
ma tolke *****,

Elkjppdommen

Pa Lgrenskog var det en elkjppbutikk som skulle bygge ut til megastore. For a lage en megastor matte
de ha nabotomten, men pa nabotomten bodde et sgskenpar som ikke ville flytte. Sa foreslo Elkjgp a
bygge en tomannsbolig, pa en annen tomt som Elkjgp eide, for sa & bytte det nye huset mot den
tomten s@gskenparet eide. Dette sa spskenparet seg villig til. Da har Elkjgp to alternativer; de kan gi
penger til sgskenparet slik at de kan ga til en entreprengr og bygge. Om byggekostnaden er 4 MNOK
blir det 5 MNOK med moms, og dermed koster det 5 MNOK a bygge. S@skenparet skal bo i huset
privat og har derfor ikke fradrag. Det Elkjgp valgte var a selv ga til entreprengren, fikk en
tomannsbolig oppfarte, var selv byggherre og krevde dermed fradrag. For de sa at det de na gjor er



at de skal lage en tomannsbolig for sa a selge den, for det er jo et bytte mot tomten til sgskenparet.
De sa at de gjgr det slik i stedet s de krevde fradrag, sa ble tomannsboligen ferdig og sa byttet Elkjgp
og sgskenparet. Na kommer Staten inn i bildet fordi de mener at dette ikke er riktig praksis. Fordi all
den momsen ble padratt med et formal som isolert sett at de skal selge fast eiendom, poenget er at
de skal overdra en tomannsbolig. | Hgyesterett vant Elkjgp 3 mot 2 og Hgyesterett sa; ja, isolert sett
sa er det helt pa det rene at man solgte et hus, man solgte fast eiendom og det er ikke noe a lure p3,
men det er ikke avgjgrende. Det avgjgrende er etter ordlyden hvor vidt man har padratt seg i forhold
til anskaffelser til bruk i avgiftspliktig virksomhet. Det er virksomhetsbegrepet og driver Elkjgp
virksomhet med salg av fast eiendom, nei, det gjgr de ikke. Dette var ngdvendig onde og har ingen
egenverdi for Elkjpp & oppfadre tomannsbolig for salg. De skal selge grgnne og hvitevarer, og det er
momspliktig og nar det er det er kostnader padratt til den virksomheten. Dermed gjgr det ikke noe
om de far fradrag likevel. Poenget som er viktig og det er at de har kommet til en situasjon hvor de
ma velge siden hvis Elkjgp far fradrag vil sgskenparet bo i en privatbolig hvor det ikke er moms. Slik
skal det ikke vaere, for man skal padra seg moms nar man setter opp en bolig for private formal og
derfor er ikke dette en god Igsning og det sa flertallet. Derimot sa flertallet at det er heller ingen god
Igsning at Elkjgp ikke far fradrag. | momsverden er man veldig opptatt av det man kaller
avgiftskumulasjon, for om Elkjgp ikke far fradrag sa vil kostnadsbasen til Elkjgpe stige tilsvarende
momsen. Sa nar de selger grgnne og hvitevarer etterpa og skal ha samme fortjeneste som fgr sa
ligger det en moms inni, moms pa moms kalles en avgiftskumulasjon. Det er derfor de tror dommen
er god for da sa Hgyesterett at i valget mellom disse to ondene, sa ma vi for all del unnga
kumulasjon. Dermed far det heller vaere at sgskenparet bor i en avgiftsfri bolig. Denne
interesseavveiningen var det som gjorde at Avinor gikk til retten fordi det er det samme som skjer.
Dermed kunne ikke tingretten komme til noe annet, fordi det er naermest identisk om man ser pa
formalet og hensynene bak. Dette tema med justeringsreglene, for dette er direkte etter
justeringsreglene, i den samme Elkjppdommen, Staten bruke de tidligere reglene,
bruksendringsreglene som kom f@r justeringsreglene, Staten brukte det som et argument som fulgte
av lovens system, at den matte fgre til at tilbakebetalingsplikt og sa sa Hgyesterett nei, hvis tidligere
trearsreglene som erstatter justeringsreglene, de gjelder bare for anskaffelser som er ment a veere
driftsmidler i egen virksomhet (ogsa et viktig poeng for Avinordommen). Sa sa Hgyesterett at det var
aldri meningen med tomannsboligen, Elkjgp skulle aldri bruke tomannsboligen i egen avgiftspliktig
virksomhet. Pa samme mate skulle Avinor aldri bruke kulverten selv, det er en oppofrelse, men det er
ikke en anskaffelse og et driftsmiddel. For i gammel lov stod det fast eiendom, altsa salg av bygg eller
anlegg under overfgring, sa skal man tilbakebetale momsen, men na er det en kapitalvare akkurat
det samme. En innskrenkende tolkning i lyset av formal.

Staten er uenig med utfallet av Avinordommen og har anket dommen som kommer opp igjen 3. mars
neste ar. Det som er interessant er at retten na har sagt at en infrastruktur er ikke en kapitalvare. En
avgiftsplikt, et kjppesenter for eksempel, som oppferer et VA-anlegg og overdrar det til kommunen
trenger ikke lage noen justeringsavtale. For det gjelder for Avinor og det gjelder for andre
avgiftspliktige. Problemet blir nar en boligutvikler kommer og oppfgrer fast eiendom for de har ingen
fradragsrett, men sa gnsker boligutvikleren a overdra justeringsretten til kommunen. Sa blir
spgrsmalet: du kan ikke overdra justeringsretten for retten har slatt fast at offentlig infrastruktur er
ikke en kapitalvare. Hvordan gar det an a overdra en justeringsrett da? Oslo kommune sier na nei, de
nekter a utbetale justeringsbelgp, de har inngatt avtale med eiendomsutviklere om at Oslo kommune
skal snu seg til Staten og kreve oppjusteringer, og om 10 ar nekter de a utbetale til utbyggerne fordi
Avinordommen ligger til grunn for at infrastruktur ikke er en kapitalvare lengre. Dermed forteller
utbyggerne at dette ikke stemmer, og ja, tingrettsdommen sier det, men den er en innskrenkende
tolkning i favgr av de avgiftspliktige, det er en ordlyd som helt klart tilsier at det er en kapitalvare, en



innskrenkende tolkning i lyset av Elkjgp og prinsippet om at man skal unnga kumulasjon. Dermed er
det szerlige hjemler i andre rettskilder som tilsier at du ikke skal fglge ordlyden. Over til
boligutbyggeren, skal man tolke kapitalvarebegrepet innskrenkende ogsa da — nei, det er ingen
holdepunkter for det. Tvert imot tilsier formalet med hele justeringsreglene at dette ikke skal gjgres,
ordlyden skal tas ordrett, det er ingen hjemmel for innskrenkende tolkning. Det som blir vanskelig er
at det blir asymmetri. Nar Avinorsaken eventuelt kommer til Hgyesterett, sa er spgrsmalet hvilken
vekt mener enten lagmannsrett eller Hgyesterett at man skal legge vekt pa hensynet til asymmetri.
Ellers er dette enkelt, infrastrukturen er en kapitalvare nar den overdras til kommunen, nar en ikke-
pliktig overdrar til kommunen er det en kapitalvare fordi det ikke er hjemmel for innskrenkende
tolkning, men hvis en pliktig gjgr det sa er det hjemmel for innskrenkende tolkning. Fordi hensynet til
a unnga kumulasjon det treffer ikke en boligutbygger og det er ingen grunn til innskrenkende
tolkning.

Akkurat pa dette omradet er man i dag litt i limbo, og det er mange mater & handtere dette pa. Man
kan bruke anleggsbidragsmodellen ettersom den ikke er bergrt av dette, ellers kan kommunen be om
BFUer og det er mange varianter man kan gjgre her.

... Kommunene kan bli skvist av anket Avinordom. For med vei sa ma kommunen bruke at de er
kompensasjonsberettiget og vis kommunen venter med a bruke sin rett til kompensasjon til
Avinordommen er avklart, sa vil momsen ha foreldet. Sa derfor er kommunen litt skvist. Nar
Avinordommen kom ble avgifts-jusen vanskeligere enn den var tidligere.

Vi, med flere, jobber nd sammen med NHO om & lage et malverk for disse avtalene. Fordi det som er
litt ungdvendig na er at hver kommune sitter for seg med momsjusen og alt annet som skal veere
med; sikkerhetsretter, garantistillelser gjennom tvister osv. alt dette som ikke er moms er litt
vanskelig. Det er lite meningsfullt at hver enkelt kommune skal sitte med dette for hver gang. Derfor
er det satt i gang et arbeid i regi av NHO, med en fokusgruppe hvor blant annet Oslo kommune ogsa
noen utbyggere sitter. Her prgver man a lage en standardavtale. Den er ikke bare for moms, men en
standard utbyggingsavtale. Der har man kommet ganske langt med momsavtalene. Her blir det en
utarbeidet en mal for hver modell. Her er de vonde problemstillingene forsgkt lgst pa en balansert
mate. Ogsa er det holt en del foredrag for bade utbyggere og kommuner hvor disse ikke
momsrettslige forholdene er listet opp. Der ligger det veldig mye av hva man normalt skal tenke pa
ogsa ligger mye av Igsningene i disse malene som vi har kommet til. Vi har ogsa en avtale med noe
som heter NKK hvor de sitter og venter pa en questback fra oss. Der har de sagt seg villig til 4 lag en
qguestback som skal spgrre samtlige kommuner om hva de gjgr: beholder de en andel av momsen
selv? Hvordan beregner dere administrasjonsgebyret? Krever dere bruk av de offentlige
anskaffelsesreglene?

Det beror pa prosjekt. Er det et avgiftspliktig prosjekt for utbygger sa ma man for all del bruke
justeringsreglene. Utbygger gjor alt og krever fradrag og kommunen signerer justeringsavtalen og sa
er man ferdig. Det er naermest ingen risiko i dette og der har kommunen ogsa blitt Iast opp med noen
sikkerhetsretter osv. sa det er ingen risiko. Er det derimot i boligprosjekter er det helt klart best for
utbygger a bruke anleggsbidragsmodellen, med ett unntak. Det er fordi at da er momsen borte og
finansieringskostnaden reduseres tilsvarende momsen i byggefasen. Ulempen for utbygger er at
mange utbyggere har entreprengrer selv sa anskaffelsesreglene er ulempen. Bortsett fra
anskaffelsesreglene er anleggsbidragsmodellen en kjempefordel for utbygger. For kommunene sa
mener vi at det er mer komplekst a vaere tiltakshaver enn a ikke vaere det og det er stgrre risiko. Sa
lenge den risikoen kan sys opp pa en fornuftig mate, med sikkerhetsrettigheter, BFUer fra



skatteetaten osv. sa er fordel at du er ferdig nar anlegget er ferdig opparbeidet. For det som merkes
med selv de minste prosjektene i de minste kommunene som skal sgke oppjustering tilbake i tid,
utbygger blir kanskje borte sa avtalen transporteres og det tar tid. Arbeidet til kommunen er mye
mer med oppjustering over 10 ar, det sier seg selv. Dette blir kommunene mer og mer
oppmerksomme pa. Det er kanskje mer arbeid i starten, men prosessen vil nok ga bedre etter hvert
som man opparbeider seg mer rutine. For parten samlet sett, sa lenge kommunen blir komfortabel,
sa ma det vaere best & bruke anleggsbidragsmodellen, rent logisk sett.

Tar opp at Stavanger og Sandnes @nsker at utbygger velger justeringsmodellen, mens Tgnsberg
kommune vil bare forholde seg til anleggsbidragsmodellen.

Det forstas ikke hvorfor anleggsbidragsmodellen blir sett pa som krevende bortsett fra risikoen. Man
ma sette opp en ordentlig avtale for a sikre seg. Kommunen skal egentlig ikke gjgre annet enn a ta
imot faktura én gang hver annen maned, kreve fradrag og betale tilbake momsen til utbygger.
Kommunen sender momsoppgave og kompensasjonsoppgave annen hver maned fra fgr og faktura i
forbindelse med anleggsbidragsmodellen vil bli én ekstra faktura i innsendelsen. Dermed er det
vanskelig a se hvorfor det skal vaere et ekstra krevende arbeid.

Kommunene forklarer at de ser fakturaflyten som krevende, men ogsa anleggskontrollen, samtidig
som at de forteller at anleggskontrollen blir den samme ettersom kommunen er interessert i a vite
hvordan infrastrukturen er uavhengig av hvilken modell for momsrefusjon som benyttes.

Na er du inne pa noe som er helt avgjgrende, jeg synes det der er et veldig godt poeng. Fra et mgte
med en kommune ble det argumentert med at det var krevende & bruke den ene modellen framfor
den andre fordi de ma ha kontroll pa anleggene osv. Men de kravene som kommunen har stilt til VA-
anleggene og veien i reguleringsplan og utbyggingsavtale, med dimensjoner osv. har ikke med
momsavtalen 3 gjgre og disse kravene er som fgr. Hvordan momsen skal handteres er det bare
gkonomiavdelingen som behgver a kjenne. Resten av prosjektdeltakerne skal ikke noe mer eller
mindre inn i dette om man bruker justeringsregler, anleggsbidragsmodeller eller ingen av modellene.
For kommunen som overtakelsesmyndighet sa skal dette vaere helt ngytralt. Man ma ikke blande for
de nevnte kravene har ikke noe med momsavtalene a gjore. @konomiavdelingen far én faktura ekstra
hver oppgave og alt annet skal veere som fgr. Det som er viktig med implementering av
anleggsbidragsmodellen ma veere at faktura skal utstedes til kommunen, men C/O utbygger.
Utbygger skal fa faktura og det ma avtales en lang frist fordi det tar tid. Dermed skal utbygger sikre at
fakturaen er riktig og om fakturaen ikke er riktig sendes den tilbake til entreprengren. Denne malen
kaller «vi» for godkjente fakturaer. Nar utbyggeren har godkjent fakturaen fra entreprengr, som
utbygger skal gjgre og kommunen ikke, sa sier utbyggeren at faktura er godkjent og at kommunen
ma betale fakturaen innen 60 dager. Sa betaler kommunen fakturaen med penger utbygger har satt
inn pa en konto i forkant.

Et spgrsmal er hvor mye kommunen skal beholde. | hvilken utstrekning skal kommunen fa dekt sine
kostnader er ett spgrsmal. Alle utbyggere er enige i at kommunen skal fa dekt sine kostnader og at
kommunen ikke skal ha noen kostnader ved at utbyggeren sparer momsen og prosjektet blir mer
Ipnnsomt. Kostnadsdekningen kan settes med en prosent eller et fast belgp. Det noen kommuner
gjor er at de krever en andel av besparelsen i tillegg og som en form for finansiering for kommunen.
Det er noe utbyggerne opplever som ufint og det kan stilles spgrsmal til hvor grensen er for hva som
er lovlig a gjgre som kommune, men med det spgrsmalet strides det. Det er viktig a vaere zerlig pa
hva man mener med a beholde for eksempel 10 %, er det i tillegg til kostnadsdekning, er det
kostnadsdekning med en andel av refusjonen for at kommunen skal tjene pa dette, eller er det bare
en fortjeneste.



Askim kommune krever ca. 1,3 % ved justeringsmodellen, mens Sandnes kommune krever 40 %.
Da fremstar det som at Askim kommune har regnet seg fram til den kostnaden ved
justeringsmodellen, mens Sandnes kommune @nsker et overskudd som fremstar som stort.

Nar det gjelder fgrste gang man setter opp en avtale sa kan man forsta at noen kommuner krever en
hgy prosent pa grunn av innleide advokater osv. Men til de prosjektene som kommer med tiden vil
ikke kostnadene vaere hgye og kommunen kan potensielt sitte igjen med mye. A bestemme
prosenten er noe noen mener at er et valg, mens andre ikke. Kommunen oppfgrer seg slik at de selv
mener de har et valg.

Det som skjer er ogsa at kommunen tar kontakt med hverandre for a hgre hvordan slikt Igses i andre
kommuner. Fordi kommunen er veldig opptatt av praksis og det gjelder bade administrasjonen og
politikerne. Nar sakene legges frem kan politikerne stille spgrsmal ved hvordan andre kommuner
praktiserer modellene.

Pa Vestlandet har Nzeringsforeningen sendt ut et dokument til politikerne pa vegne av de stgrre
utbyggerne i omradet hvor de pad mange mater tar utgangspunkt i Sandnes kommune sin mal for
anleggsbidragsmodellen, foreslar satser for justeringsmodellen osv.

Det vil nok vaere en naturlig differensiering mellom anleggsbidragsmodell og justeringsmodell,
justeringsregler i pliktige prosjekter, justeringsregler i ikke-pliktige prosjekter. Det gir mening om
man tenker rent selvkostvurdering hos kommunen. Fordi det er forskjellig grad av involvering og
ressursbruk i de tre modellene hvor justeringsreglene ved pliktige prosjekter er naermest null og det
som trengs er en signatur og innsending. En kommune vil ha problemer med & innga en
anleggsbidragsavtale uten a ha en jurist pa dette, med mindre det er helt likt & bruke malen og alt er
som fgr, og det er sjeldent at prosjekter er helt like. S& kommunen vil ha kostnader knyttet til juridisk
bistand og annen bistand ved inngaelse av en slik avtale og gjennomfgringen. Dermed tilsier det at
kompensasjonen ved anleggsbidragsmodellen bgr veere litt hgyere. Derimot kan en prosent ofte bli
litt rart ettersom det ikke ngdvendigvis er mer eller mindre arbeid om anleggskosten er stor eller
liten.

Det fremkommer fra intervju at det som kan kalles et overskudd gar til 8 styrke staben for bedre
behandling av avtalene i fremtiden.

Samtidig kan man si at det for den enkelte utbygger er det urimelig at den enkelte utbyggeren skal
dekke andres behov. Det blir nasermest som en saerskatt. En saerskatt for utbyggerne for a gjgre at
kommunens utbyggingsavdeling blir bedre for alle.

Sa har det ogsa kommet fram at noen kommuner kan stille seg moralske spgrsmal om det er rett a
benytte ressurser pa a hjelpe utbygger a avlaste merverdiavgiften.

Her er det er premiss som har blitt borte. Hele konseptet med anleggsbidragsmodell er ganske
fascinerende. Det betyr at man organiserer seg inn i en modell for a fa bort avgiften i slike prosjekter,
men det er rart. For om man ser pa plan- og bygningslovens system og hvordan samfunnet er
organisert. Hvem er det i Norge som skal sgrge for at den enkelte kommune har vei, vann og kloakk?
De som naturlig har disse oppgavene er kommunen. Det er litt rart 8 snakke om
anleggsbidragsmodellen og at vi skal tilpasse oss. Fordi at vi kommer tilbake til det som er
normalordningen, og der man var pa 70, 80 og 90tallet. Det som har skjedd er at kommunen har fatt
darlige ressurser og dyttet alt over pa utbygger. Utgangspunktet er at dette er en kommunal oppgave
a sgrge for at det er skoler, barnehager, vei, kloakk osv. Hvorfor skal man snakke om en modell? At
en utbygger skal forhandle seg tilbake og kommunen skal betale for det de egentlig skal, det er



kommunens kjerneoppgave a skaffe VA. Dermed opptrer ikke utbyggeren som gradige som skal ha
tilbake momsen, men de gnsker a delvis ga tilbake til normalordningen. Det er derfor man fikk
anleggsbidragsmodellen pa 70-tallet fordi man begynte deler av kostnadene over pa private og sa
matte en uheldig privat begynne & ta kostnadene selv som en utbygger, og ikke kommunen. Da blir
det til at den private ma ikke bare pata seg en kommunal oppgave, men han ma ogsa betale moms,
og dermed sa skatteetaten dette som urett — kort fortalt var det slik det begynte.

Det er et godt poeng a ha med seg for det er ikke gradige utbyggere som bare er ute etter a spare
penger. Det er kommunens kjerneoppgave som de har valgt a ikke gjgre. Utbygger ma gjgre dette
ettersom kommunen ikke har midler til 3 gjgre det selv. Det er normalt i kommunens interesse a ha
vei, vann og kloakk til innbyggerne. Utbygger tar denne jobben og spgrsmalet blir om utbygger ma
brenne momsen pa dette ogsa eller ikke. For det er klart at om kommunen denne oppgaven, som
opprinnelig ment, sd hadde momsen ikke blitt en kostnad. Spgrsmalet er ikke om prosjektet skal bli
billigere for kommunen, men spgrsmalet er om prosjektet skal bli dyrere for utbygger ved a gjgre det
kommunen egentlig skal. Dette poenget blir mange ganger borte hos kommunene. Om utbyggerne i
tillegg ikke evner a se det sa fanger heller ikke kommunen dette opp.

Det ma vaere mindre krevende for kommunen a gjennomfgre en anleggsbidragsmodell enn a bygge
infrastrukturen selv.

la, og det er jo det de egentlig skal. For nar man gar tilbake til anleggsbidragsmodellen sa er man
tilbake til normalen. Konseptet med anleggsbidragsmodellen er at kommunen er byggherre og det er
normalordningen.

At kommunen synes det er leit & bruke ressurser pa dette fremstar som rart. De bruker ressurser pa a
fa nye boliger og innbyggere, og at de nye innbyggerne skal fa vei, vann og kloakk. Der kommunen
ser dette som et problem blir situasjonen snudd ganske mye pa hodet og det blir en historielgs
tilneerming.

Det har ogsa kommet fram fra intervjuene at det kunne vart en fordel om lovgiver hadde ryddet
opp i dette. En ting er standardiseringer slik at avtalene er like, en annen er at utbygger slipper
moms i utgangspunktet.

Deloitte har jobbet med dette giennom NHO, men forslaget har blitt kappet fra finans. Det ble gitt et
lovforslag med ferdig ordlyd og det som trengs. Som ble anbefalt for a slippe ordningene imellom.
Momsen skal bli borte likevel og kan det ikke derfor bare lages et fritak. Entreprengrer kan fakturere
uten moms i siste ledd til utbyggere som oppfagrer infrastruktur som vederlagsfritt skal overdras til
staten. Det ble gitt som et forslag, men det er blitt sagt nei til.

Avgiftsmyndighetene bruker ikke energi pa dette. Det avgiftsmyndighetene er opptatt av er kun
momesreglene. Hvordan man skal regulere modeller og avtaler kommer aldri til & sta i momsloven og
skal heller ikke sta der. Derfor blir det mer relevant a ta dette med kommunaldepartementet. Fordi
kommunaldepartementet har veiledere til bruk av utbyggingsavtaler osv. Fra utbygger sin side hadde
det beste vaert om kommunene ble anbefalt d inngda momsavtaler. Hvem skal ha de pengene? Om
reglene apner for og tillater anleggsbidragsmodellen, lovgiver har bevisst vedtatt justeringsreglene.
Lovgiver mener at momsen ikke skal bli en kostnad i disse tilfellene. S er det uheldig at kommunene
og utbyggerne ikke kommer til enighet og dermed far staten pengene. Nar kommunen har darlige
midler sa blir det ogsa klgnete om man ikke kan hente inn noe pa infrastruktur og dele momsen
mellom seg pa en god mate. Om kommunen sier nei sa far Staten pengene og det blir den darligste
Igsningen for begge parter. Det ma ogsa veere vanskelig a begrunne ovenfor innbyggerne i
kommunen.



Kommunaldepartementet har muligheten til 3 gi veiledere osv. for hvordan man bgr samarbeide og
de jobbes det med for a prgve a fa til noe. Kommunaldepartementet for spgrsmal hele tiden fra
interessentgrupper om & lage en henstilling/veileder som gjgr at kommunen handler som
interessenten vil alltid. S3 ma man fa kommunaldepartementet til 3 synes at sin sak er viktig nok. Skal
det komme noe sa er det nok fra kommunaldepartementet det ma komme.

Det skjer dermed ikke noe arbeid i skatteetaten rundt dette?

Nei, og det skal det heller ikke gjgre og det kommer nok ikke til a skje. Det de kunne tenkt pa var
fritaket.

Notat: Han forteller meg at han kan spgrre om a fa dette tilsendt meg.

Det er flere som har forslatt dette fritaket. | prinsippvedtaket for Oslo kommune i fra, han tror ca
desember 2014, sa skal Oslo kommune samarbeide med utbyggere. Administrasjonen skulle ogsa
jobbet for at det kom et fritak. Det er kanskje bedre om kommunene gjgr det enn NHO.

Hva er risikoen for lovendringer?

Utbygger patar seg denne risikoen. For eksempel om anleggsbidragsmodellen brukes pa en
kommunal vei som senere blir oppgradert til en riksvei, og da ma kommunen tilbakebetale for
fremtiden. Disse situasjonene er Igst i de malene som er gitt ved at utbygger patar seg risikoen. Alt
med etterberegninger og faktisk bruk, det gnskes ikke at kommunen bandlegges pa noen mate. Den
bestemmelsen er derimot ikke s& mye verdt om den ikke er kombinert med en sikkerhetsstillelse.
Mange utbyggere kan bli borte etter 5 ar og det er derfor viktig at man har en garanti, bankgaranti
eller morselskapsgaranti. Dette blir sydd opp i disse malene.

Jeg har fatt forskjellige svar pa om kommunen kan fa stgrre innsikt og pavirkning i prosjektene ved
bruk av anleggsbidragsmodellen. Har du noen formening om hvorfor?

Sp@rsmalet er forkjeert. Om man tenker rent bygge-praktisk sa er det irrelevant. Spgrsmalet er galt
stilt. Kommunen har stilt krav til hvordan det skal se ut, kvaliteter osv. og det gjelder som fgr, man
snakker ikke om dette i en momsavtale. Det eneste er at de far innsikt i fakturaene, men det kan
stilles spgrsmal ved om man blir noe klokere av det. Spgrsmalet forstas ikke.

For Block Watne Follo mente at kommunen far stérre innsikt i prosjektet og at de far stgrre
pavirkning ettersom kommunen star som byggherre og dermed tar avgjgrelser ved endringer osv.

Da bruker man ikke Valdresmodellen. Det er helt avgjgrende og det ma du ha med deg.
Anleggsbidragsmodellen er ikke anleggsbidragsmodellen, den bestar av to modeller. | begge tilfeller
er kommunen byggherre, men Valdresmodellen — Valdres kommunerevisjon stilte spgrsmal til skd.
Som gikk til finans som igjen gikk tilbake til Valdres kommunerevisjon. Det den gar ut p3, den er
omtalt i dommen til Sandnes og Sola og Lagmannsretten omfavner den. Kort oppsummert er
kommunen fakturamottaker og avregner fritak for moms, utbygger gjgr alt annet — fra prosjektering
til giennomfgring. Nar vi snakker om anleggsbidragsmodell sa forutsetter vi den. Om kommunen
begynner a gjgre dette arbeidet selv sa er man tilbake til sann det egentlig skal veere, kommunen blir
utbyggeren da pa alle mulige mater og hele poenget er forlatt. Anleggsbidragsmodellen gir ingen
mening som planleggingsmodell med mindre man bruker Valdresmodellen, for da kunne egentlig
kommunene gjort dette selv. Fra loven kunne kommunen bygge infrastruktur og kreve anleggsbidrag
gjennom plan- og bygningsloven kapittel 18. Kommunen skal bygge vei, vann og kloakk og nar de gjgr
det kan de kreve bidrag fra de som tjener pa tiltaket. Om de ikke bruker Valdresmodellen sa vil
kommunen fa se endringsordre pa samme mate som de far se endringsordre nar de bygger en skole



eller nar de bygger barnehage. Da blir grunnen borte ettersom bakgrunnen er at kommunen ikke har
kapasitet til a Igfte alle prosjektene selv fordi de ikke har nok ansatte, det blir for komplisert osv.
Derfor blir det til at kommunen stiller krav og utbygger gjgr resten.

For & sikre avtalens gyldighet ber man om en BFU, dette er en standard som legges inn i malen. Man
sender avtalen inn til skattedirektoratet og spgr om den holder eller ikke, det er ikke noe a lure pa.
Hverken utbygger eller kommune har noe a tjene pa a lure pa dette, man lager en avtale, sender den
inn til skattedirektoratet og sp@r om den er holdbar.

Mange av disse problemene vil nok bli borte ettersom kompetansenivaet gker og da ser man hva
som ikke er et reelt problem.

Det er ikke et krav at det ligger en utbyggingsavtale til grunn for noen av modellen.

Er det utbyggingsavtalene som ligger til grunn som legger premissene for dette med innsikt,
pavirkning, kontroll osv?

Vi har vaert borti at det er en reguleringsplan pa vanlig mate og en anleggsbidragsavtale. For dette
har ikke noe med hverandre a gjgre. Det ene er avgiftsmessig handtering av faktura fra entreprengr,
det er anleggsbidragsmodellen, det er moms. Alt annet er kun plan- og bygnings-jus og kommunale
krav. Det har ikke noe med hverandre a gjgre og ma skilles fra hverandre, og det er her det slar feil
gang pa gang. Spgrsmalet er hvem som skal sende inn fakturaen til skattemyndighetene og fa tilbake
momsen. Det er det eneste som skal snakkes om.

Fra utbygger sin side sa er det jo skrekken deres. Utbygger godtar at dersom kommunen tar all
gkonomisk risiko, setter opp en barnehage og vei. Oslo kommune har alltid gjort dette selv og kaller
det Ensjgmodellen, det er jo egentlig som anleggsbidragsmodellen, men de gjorde det f@grst pa Ensjg.
Da er det greit fordi det er kommunen som har ressurser, engasjerer egne entreprengrer og har full
kontroll, og det er greit for utbyggerne. Sa ma utbyggerne betale anleggsbidrag og sa er alt i orden.
Pa samme mate som de gjgre med netteiere. Et kabelselskap setter opp nye trafostasjoner og sa
fakturerer uten moms til utbygger ved bruk av anleggsbidragsmodellen.

Noe annet er hvis det er utbyggeren sitt prosjekt og utbygger skal bekoste det. Sa skal dette
struktureres med en anleggsbidragsmodell, sa skal kommunen begynne & mene noe inne i det der.
De utbyggerne vi bistar vil ikke ha noe av det. Da ma kommunen bestemme seg, for enten skal
utbygger gjgre det eller sa skal kommunen gjgre det selv.

Det er ikke noe krav til utbyggingsavtale for a innga en avtale om anleggsbidragsmodellen.

Strengt tatt for @ kunne bruke anleggsbidragsmodellen, og man tenker momsrettslig, for a bruke
anleggsbidragsmodellen er det to punkter. Har kommunen fradragsrett? Skal kommunen ha
fradragsrett sa ma kommunen vaere byggherre. Fordi kommunen har kompensasjon for egne
anskaffelser og kommunen har fradragsrett for inngdende moms for bruk i egen VA-virksomhet — det
star i momsloven. Det neste spgrsmalet som gjelder for vei, men ikke for VA, det er at. For det som
skjer med et kommunalt VA-anlegg er at kommunen bruker VA-anlegget til 3 omsette VA-avgifter.
Kommunen tar betalt for vann og kloakk med moms fordi det er avgiftspliktig tjeneste. Det som star i
merverdiavgiftsloven § 4-2, star det at type tilskutt og tilknytningsavgifter skal det brennes moms pa.
| utgangspunktet er det sann at nar man kobler seg pa et kommunalt anlegg, den tilknytningsavgiften
som skal betales da skal egentlig vaere momsbelagt — det fglger eksplisitt av loven. Sa kom
anleggsbidragsmodellen som et unntak til § 4-2. Den sier det at dersom kommunen oppkrever dette
med hjemmel i plan- og bygningsloven kapittel 18. pa grunn av refusjonen her slipper du likevel a
brenne moms, fordi det ikke er en omsetning av tjeneste, men en kostnadsdekning. Det er det



juridiske resonnementet. Refusjonen som kommunen krever, det er fgrst og fremst kommunen sin
anskaffelse ettersom det er de som er byggherre, og det er derfor det er de som bruker
anskaffelsesregler osv. fordi de er part. Dessuten slipper du en utgdende moms mot utbyggerne fordi
det er et anleggsbidrag sa slipper du brenne utgdaende moms. Hvis man matte brenne utgdende
moms er man like kort igjen, da kunne byggherre fatt faktura direkte fra entreprengren. Det er der
den blir borte, i det leddet, det er det anleggsbidragsmodellen kommer inn. Da er momsen Igst. Det
stilles ikke noe krav til utbyggingsavtale mellom kommunen og utbygger. Tvert imot sier den at sa
lenge kommunen kunne kreve dette i medhold av plan- og bygningslovens bestemmelser, uten
avtale, sa er alt i mal, da fungerer det momsmessig. Hvor kan krav om utbyggingsavtale ligge? For
den ligger ikke i momsloven. Da ma den eventuelt ligge i plan- og bygningslovens bestemmelser, men
den krever ikke at det inngas noen utbyggingsavtale generelt. Rent juridisk er det ingen krav, det kan
veere at det er lurt 3 ha en utbyggingsavtale, fornuftig osv, men ingen krav. Det er viktig a skille
mellom et krav og hva kommunen gnsker.

Det eneste justeringsreglene krever i byggeprosjekter er en justeringsoppstilling, det kreves ikke en
avtale en gang. Utbygger padrar seg moms og lager en justeringsoppstilling og gir den til kommunen
og sa er det ferdig. Den eneste situasjonen der det ma foreligge en avtale er nar utbygger har
fradragsfgrt momsen pa forhand. Sa ma det ligge en justeringsoppstilling igjen som viser hvor mye
moms som er fradragsfert osv. sa ma kommunen samtykke til 8 pata seg momsrisikoen for 10 ar. Det
er den eneste gangen det er et avtalekrav etter justeringsforpliktelsene, og det star i momsloven.

Det er derimot hensiktsmessig for en utbygger og kommune i forhandlinger a bli enige om hvordan
dette skal veere. For kommunen kan bidra med sitt og hjelpe til med & refundere moms, og sa kan
utbygger. ... Det er mer hensiktsmessige grunner.

Kjenner du til hvor strengt regelverket for offentlige anskaffelser er i denne sammenheng?

Nar det gjelder de offentlige anskaffelsene sa strides de larde. For a fa fradrag kreves det at det er
kommunen sin egen anskaffelse. Umiddelbart virker det logisk at de offentlige anskaffelsene ma
brukes fordi det er kommunalt. Sa er spgrsmalet om det klare utgangspunktet endres av det faktum
om at utbygger skal dekke hele kostnaden? Fordi at hensynet etter anskaffelsesreglene handler om
at det skal vaere en sikkerhet for at kommunen far mest mulig ut av sine penger, ved a handle mest
fornuftig. Dette hensynet treffer ikke nar utbygger skal ta hele kostnaden. Fordi hva utbygger bruker
sine penger til, om utbygger inngar en darlig entreprise, sa gar ikke det ut over kommunen og vil ikke
koste dem noe. Er entreprisen dyr og de skal beholde 10 % sa far de mer penger ved at utbygger har
en for dyr entreprise, og dermed treffer ikke hensynet. Det man vet er at dette fremstar som
uavklart.

Det er forskjellig praksis og blant annet Skien kommune brukte ikke anskaffelsesreglene tidligere.

Kjenner du til en eller flere situasjoner hvor den ene modellen passer bedre enn den andre? Som vi
ikke har vaert inne pa til na.

Vaert inne pa dette med pliktig og ikke-pliktige prosjekter osv. Sa blir det en utfordring med blandede
prosjekter, da ma man gjgre en konkret vurdering i den situasjonen.

Det man kan hape pa er om disse standardmalene far satt seg i kommune Norge. Sa vil
transaksjonskostnadene for hver enkelt avtale synke. Nar kommunene har fatt oppsettet pa de ulike
modellene etter hvert sa vil kostnadene synke og dermed kan man tenke seg lavere terskelverdier
enn hva kommunene stiller i dag. Det er en fornuftig tilnaerming @ ha en nedre grense for nar man vil
innga en avtale.



Kan kommunens stgrrelse ha betydning for valg av modell?

Nei, oppfatningen er at det ikke er kommunens stgrrelse, men kompetansen til de som jobber i
kommunen. Om kommunen har noen som er flinke pa gkonomi sa forstar de at det handler om enkel
handtering av fakturaer og ser at alt annet er som fgr. Om en kommune har kompetansen har ikke
sammenheng med kommunens st@rrelse. Det kan vaere mindre kommuner med den rette
kompetansen og stgrre kommuner uten.

Om anleggskontroll og at kommunen er opptatt av HMS-ansvaret de har.

Det ble laget en avtale med Sande kommune og der var kommunen ekstremt opptatt av
anskaffelsesregler og ogsa utbygger vil ha anskaffelsesregler. Det handlet om a veaere fgre var i
forhold til eventuelle innvendinger fra alle selv om det ikke skulle veert noe problem uten
anskaffelsesregler. Partene var opptatt av at anskaffelsesreglene skulle benyttes ordentlig. | stedet
for at kommunen skulle drive med dette selv sa ble partene enige om at utbygger henter inn et
advokatfirma som skal gjennomgang av det juridiske og en type Asplan aktig for det tekniske og
anbudsarbeidet, og dette skal utbygger gjgre og bekoste, og kommunen kan pa et hvert tidspunkt be
om innsyn. Sa skal personen fra for eksempel Asplan ha regelmessig kontroll i Igpet av prosjektet og
rapportere til kommunen. Man kan la noen i kommunen gjgre dette, men her kan man se forskjellen
pa de som er ordentlige flinke. Det handler om effektivitet og a forstda om man ikke far til dette selv,
og dermed heller fa tak i de beste radgiveren som kan hjelpe med problemet og sa far utbyggeren
regningen. A kunne alt selv kan vaere umulig for bade de store og de sma kommunene. Fd inn i
avtalen at noen andre utfgrer HMS-kontroller og la utbygger ta regningen.

Er ressurshruken ved modellene egentlig sapass lik at man kunne brukt samme kompensasjon for
dem?

Om man forutsetter at kommunene skal ha dekt sin selvkost. Kommunene er for det fgrste veldig
vant til 3 beregne selvkost. Fordi, nar de setter VA-avgiften sin sa skal de ikke beregne masse
fortjeneste, men selvkost. Kommune har masse regler pa selvkost og de kan regne selvkost. Sa det
blir egentlig de samme prinsippene som fra VA-avgiften bare pa modellene. Nar man da er byggherre
ved anleggsbidragsmodellen, sa skal det vaere med et risikoforslag ettersom det er en kostnad a ha
risiko. Poenget er at man kan sette opp et ordentlig selvkostregnskap etter det kommunene kan fra
f@ér og bruke dette. Om man tar vekk avtaleforhandlingene fra anleggsbidragsmodellen, og for sa vidt
pa alle 3. Det kommunen skal gjgre i anleggsbidragsmodellen er a anvise til utbetaling av fakturaer
hver annen maned, i en byggeperiode. Det de skal gjgre i justeringsreglene er a kreve et belgp, i
tillegg til andre belgp de krever, i 10 ar. Det er verre a ha det i 10 ar enn a ha det i en kort periode.
Portsett fra det, nar man har fatt avtalen og rutinene pa plass, sa er det i begge tilfeller at det er
sapass marginalt at det ikke er en grunn til 3 si nei. For kommunen skal dette vaere irrelevant og
selvkost skal de ha uansett. Egentlig kunne man krevd at kommunen ikke skulle fa dekt sine
kostnader ettersom det er de som egentlig skulle gjort arbeidet selv.

Nar kommunen blir stdende som byggherre. Er det de som i utgangspunktet som skulle tatt seg av
prosjektering og gijennomfgring?

Nei, det er det Valdresmodellen gar pa. Det er der skd og finansdepartementet sier at de ikke trenger
det.

Men de gir jo fra seg dette gjennom avtalen, men viss kommunen ikke har gitt det fra seg gjennom
avtalen og skrevet at utbygger skal ta prosjektering osv. Hadde kommunen da vaert pliktig til 3
gjore dette selv?



Det krever at viss utbygger skal gjgre alt og veere kontraktspart osv. da er man tilbake til Sandnes Sola
og far ikke fradraget. Da far man implementert seg bort og det var det de rgyk pa, at kommunen ikke
var kontraktspart og da ble det ikke kommunen sin anskaffelse lenger. Utbygger passet ikke pa at
kommunen fikk nok. Utbygger var avtaleparten, men kommunen fikk faktura til seg. Det er der de
rgyk fordi kommunen ma veere formell avtalepart.

Jeg trodde det var sann at siden anleggsbidragsmodellen krever at kommunen star som byggherre
sa har de i utgangspunktet da ogsa star som bygger og at det derfor er deres infrastruktur og de
som driver prosjektet, men at det er derfor de skriver i avtalen at utbygger tar pa seg prosjektering
osv. for at kommunen ikke skal ha de arbeidet.

la, det er riktig, men nei, du er nd midt inne i Valdresmodellen. Det er akkurat det det handler om.
Det handler om at kommunen skal sta som formell avtalepart for disse fasene. Kommunen er formell
avtalepart og blir Igpende eier igjennom alle prosjektets faser fra prosjekteringsstadiet til fullfgring,
men det er utbygger og hans underleverandgrer som sgrger for alt og star for hele gjennomfgringen,
men alle avtaler inngas med kommunen. Om ikke utbygger skulle gjort alt s3 kunne egentlig
kommunen vaert utbyggeren i utgangspunktet.

Kommunen har ikke midler til 3 gjgre dette selv og skyver det derfor over pa utbygger. Utbygger ma
betale moms, noe kommunen hadde sluppet. Derfor stdr kommunen som kontraktspart fort at
utbygger skal slippe momsen, men fortsatt gjgre alt arbeidet og ta bekostningen.

Notat: diskuterer Igsninger hos en utbygger
Min oppfatning til nd har veert at de oppleves at en momsavtale fgrer til andre belastninger.

Og det er et viktig funn. Fordi dette blandes. Fordi hvordan ville man Igst det uten en avtale av
moms? Det er slik en bgr tenke. Den Igsningen man da ville valgt er den Igsningen som skal velges na
ogsa. For hvem som far faktura skal ikke avgj@re utfallet i et praktisk byggeprosjekt.

Momsen ma passe inn i en virkelighet og avtalene kan ha innvirkninger ut over selve momsen, men
den skal ikke ha innvirkning ut over det den fortjener, og det er ganske kort.



Vedlegg 11 ﬁ:f.
’ B
14
Til politikerne

Viser til sak om avtale om overfgring av justeringsrett i kommende formannskapsmgte.

| saksfremlegget beskrives anleggsbidragsmodellen ikke i samsvar med hva som er gjeldende praksis og
erfaringer, eksempelvis i Sandnes kommune hvor denne er praktisert med gode erfaringer siden 2008.

Som fglge av dette har vi laget et alternativt forslag til vedtak som er mer rettferdig og nzeringsvennlig, og vi
begrunner dette med fglgende:

1

Innbetalt merverdiavgift fra utbyggere, som senere kan refunderes, kan ikke under noen

omstendigheter rettferdiggjgres som generell inntekt for kommunen. Se vediegg 3 pkt.1

Byggherreansvaret (ved bruk av anleggsbidragsmodellen)

- luridisk kan kommunen ikke fraskrive seg dette. Men ansvaret er det samme som ved bygging av
barnehager, skoler etc. Det inngés en avtale med en total entreprengr.

@konomisk risiko (ved bruk av anleggsbidragsmodellen)

- Kommune skal ikke ha gkonomisk risiko. Dette sikres med betalingsgarantier fra utbygger til
kommune.

- Bindende forhandsuttalelser fra skattekontoret. Som utbygger fremskaffer.

Arbeidsmengde for kommune (ved bruk av anleggsbidragsmodellen)

- Saksfremstilling er misvisende da alt arbeid i praksis utfgres av utbygger. Ref. vedlegg 4.

- Kommunens kostnader med gjennomfgring av avtalen dekkes inn med administrasjonsgebyr p& 3-
5% av netto total kostnad pa prosjektet.

Rettferdighetsprinsipp — det ma vaere like vilkar for private utbyggere og kommune. Forslag til vedtak

pkt.5 fra radmannen vil vaere vanskelig & forholde seg til i praksis.

Vare pastander er ytterliggere begrunnet i vedlegg 3, men henvisning til overnevnte kulepunkt.

@nske fra Naeringsforeningen er at det legges til rette for bruk av anleggshidrag modellen for alle aktgrer.
Sandnes kommune har benyttet anleggsbidragsmodellen siden 2008. Dette fungerer sars godt. Samt en
rettferdig fordeling av refundert merverdiavgift ved bruk av justeringsmodellen.

Ser frem til 3 ytterligere begrunne saken i gruppemotet.

Harald Minge

Neaeringsforeningen i Stavanger
P3 vegne av regionens st@rste utbyggere

Vedlegg:

Pwn R

Forslag til vedtak fra administrasjon Gjesdal kommune

Forslag til vedtak fra Naeringsforeningen

Begrunnelse for vedtak

Utbyggers plikter i forbindelse med anleggsbidragsmodell Sandnes kommune



Vedlegg 1
Saksframlegg
| <Saksnummer> | <Kode> B <Utvalg>
Saksbehandler  Arkiv Journalpost ID
Gry Jenny Neesheim 12/1109 16/1288

Bruk av «Justeringsrettsmodellen» og «Anleggsbidragsmodellen» i
Gjesdal kommune

Radmannens forslag til vedtak:

1. Kommunestyret i Gjesdal godkjenner bruk av framlagt utkast til avtale om
overfering av justeringsreft for inngaende merverdiavgift mellom
utbyggere og kommunen.

2. Fordeling av samlet merverdiavgift som blir tilbakefart ved avtale om
overfering av justeringsreft, skal fordeles med hhv. 60 % til utbygger og
40 % til kommunen. Fordelingen kan i spesielle tilfeller endres bade i
utbygger og kommunen sin faver.

3. Kommunestyret i Gjesdal gir rédmannen fullmakt til & fremforhandle og
underskrive aktuelle justeringsrettsavtaler pa bakgrunn av politisk
godkjente utbyggingsavtaler med aktuelle utbyggere.

4. Tilbakebetalt merverdiavgift som falge av overfaring av justeringsretten for mva. fra
private utbyggere, blir disponert til fremtidig vedlikehold av kommunaltekniske
anlegg eventuelt ved fondsavsetning.

5. I enkelte tilfeller, hvor kommunen finner det hensiktsmessig og viktige offentlige
interesser er berort, kan kommunen gjennom utbyggingsavtale vedta at
anleggsbidragsmodellen skal benyttes.
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Vedlegg 2

Naeringsforeningens forslag til vedtak:

1. Gjesdal kommunestyre godkjenner bruk av fremlagt utkast til avtale om overfgring av
justeringsrett for inngdende merverdiavgift mellom utbyggere og kommunen.

2. Fordeling av samlet merverdiavgift som blir tilbakefgrt ved avtale om overfgring av
justeringsrett, skal fordeles med hhv 90% til utbygger og 10% til kommunen.

3. Kommunestyret gir radmannen fullmakt til & fremforhandle og underskrive aktuelle avtaler
om justeringsrett eller anleggsbidrag pa bakgrunn av politisk godkjente utbyggingsavtaler
med aktuelle utbyggere.

4. Anleggsbidragsmodell benyttes nar total opparbeidelseskost pa offentlig infrastruktur i
boligfelt overstiger 10mnok eks.mva.
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Vedlegg 3

Begrunnelse pastander

1. Innbetalt merverdiavgift fra utbyggere, som senere kan refunderes, kan jkke under noen
omstendigheter rettferdiggjgres som generell inntekt for kommunen.

- «Kommunen far gkte utgifter til vedlikehold av friomrader (gront / lek) nar det bygges
nye boligomrader.» | saksfremlegget hevder administrasjonen at de trenger noe av
mva som utbygger betaler til 3 vedlikeholde disse.

o Vedlikeholdskostnaden ved disse anleggene skal dekkes av skatteinngangen i
kommunen. Beboere i nye boligfelt bidrar med gkt skatteinngang som bl.a. skal
brukes til a dekke vedlikehold av lek / grgnt areal.

o Kommunen er gjennom teknisk planlegging av et boligomrade med pa a
bestemme hvordan lek / grgnt areal skal se ut. Det bgr planlegges med mest
mulig vedlikeholds effektive lgsninger. Ikke at det n@dvendigvis skal vaere flottest
mulig.

o Privat utbygger har skjgtsel pa disse omradene i 3 ar etter ferdigstillelse.

- «Kommunen har mye kost med drift av anlegget s dette er en merkostnad for
kommunen. Derfor skal de beholde noe av mva.»

o Kommunen har ingen utgifter med opparbeidelse av anlegget og da heller ingen
utlegg til mva. Overleveres vederlagsfritt fra utbygger.

o |tillegg betaler utbygger tilknytningsavgift pr bo enhet .

o Beboere betaler arlig vann og kloakk avgift.

o Alt dette skal ga til 2 dekke drift av anlegget. Er ikke dette nok ma kommunen se
pa drift av anlegget og effektivisere det eller pke avgiften til innbyggerne i
kommunen. «Ekstra» mva kostnad for utbygger gker prisen til kigper og det kan
ikke veere rett at nyetablerte skal belastes drift av kommunale anlegg i stgrre
grad en etablerte innbyggere i eldre boligomrader.

2. Byggherreansvaret
o «Kommunen har en risiko med a vaere byggherre dersom en inngdr en avtale om
anleggsbidrag.»

* Ja, det stemmer. Det juridiske ansvaret kan en ikke avtale seg bort i fra. Men
hvor stor risiko er det egentlig i denne rollen? De aller fleste oppgaver settes
ut tif utbygger (ref. vedlegg 4). Ang. HMS risiko sa er entreprengrer bundet
av internkontrollforskriften som gir strenge krav til HMS og det er ogsi et
krav for @ veere med i en offentlig anbudsprosess at utfgrende entreprengr

har sentral godkjenning (ansvarsrett). Sa det risiko i utferende arbeid er liten.

Sandnes kommune har tilbudt mulighet for anleggsbidragsmodell siden 2008
og har svaert gode erfaringer med dette.

® Kommunen er jo ogsa byggherre for barnehager, skoler, sykehjem osv. Og
ogsa der settes jobben oftest ut til en total entreprengr. S3 i praksis er dette
akkurat det samme.
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- «Men det er lett a si for dere som er stgrre og serigse aktgrer, men hva med de mindre
og kanskje «userigse»?»

o Viforesla at det settes en nedre belgpsgrense for inngaelse av avtale om
anleggsbidrag pa 10mnok eks mva. Da vil dere i all hovedsak unnga denne
problemstillingen. Uansett er entreprengrer bundet av internkontrollforskriften
som gir strenge krav til HMS og det er ogsa et krav for & vaere med i en offentlig
anbudsprosess at utfgrende entreprengr har sentral godkjenning (ansvarsrett).
Sa risiko i utfgrende arbeid er liten.

3. @konomisk risiko

Det er en viktig forutsetning at kommunen ikke skal ha noen gkonomisk risiko. | etablert
praksis fra Sandnes kommune stilles det en betalingsgaranti fra utbygger til kommune p&
20% av total kost av anlegget.

- «Men hva om regelverket endres slik at avtalen ikke lenger er mulig og kommunen ma
betaler tilbake mva som er refundert fra staten?»

o Selvom det er en lang og etablert praksis og en rekke forhdndsuttalelser ved bruk av
anleggsbidragsmodellen bgr en be utbygger om & innhente en bindende
forhdndsuttalelse (BFU) fra skattekontoret om at avtalen er ok. Dette trenger en ikke
gjore for hvert prosjekt dersom strukturen i samarbeidet med kommunen er den
samme, men med jevne mellomrom. Nar positiv BFU foreligger ska! det svaert mye til
for at staten kan kreve pengen tilbake for det szerskilte prosjektet samt de som er
helt like.

- «Hva om utbygger skulle ga konkurs i byggeperioden?»

o Dette ivaretas av nevnte garanti. Det stilles ogsa alltid en standard garanti fra
utbygger til entreprengr og fra entreprengr til utbygger som skal ivareta evt.
utestdende ved en evt. konkurs. Det er viktig at en har med en avbruddsklausul i
kontrakt med entreprengr slik at kommunen kan stanse prosjektet.

o |tillegg sa bgr det (som nevnt) stilles en betalingsgaranti fra utbygger til kommunen.
Med disse garantiene er det sveert liten gkonomisk risiko. Utbyggere foreslar her en
garanti pa 20% til kommunen. Dette skal veere mer enn tilstrekkelig for & ivareta
kommunens gkonomiske risiko.

4. Arbeidsmengde for kommunen
| utbyggings perioden er det, uavhengig av valg modell for merverdiavgift, uansett
representanter fra kommunalteknikk som falger opp at anlegget bygges i henhold til tekniske

planer.

| praksis er det utbygger som star for det aller meste av arbeidet. | vedlegg 4 viser de
arbeidsoppgaver som utbygger har ansvaret for i Sandnes kommune. | praksis tilnaermet alt.
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«Hvorfor skal kommunen i det hele tatt bruke tid pa dette?»

o For alegge til rette for en sa rettferdig og naeringsvennlig politikk som mulig. Spesielt
i disse tider er det kanskje avgjgrende for om en utbygging kommer i gang eller ikke
om utbygger for avtale om anleggsbidrag eller justeringsmodell.

Far utbyggere avtale om anleggsbidrag vil flere prosjekt bli satt i gang. Risa vil fa flere
oppdrag, tilbudet av boliger vil stige og siden kostnadsgrunnlaget til utbyggere blir
lavere vil de ogsa ha mulighet til 4 redusere prisen pa nye boliger.
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Vedlegg 4

UTBYGGERS PLIKTER | FORBINDELSE MED UTBYGGINGEN

Utbygger skal som ledd i plikten til 3 prosjektere og forestd utbyggingen av infrastrukturen

ivareta fglgende plikter pa vegne av byggherren:

* Sgrge for a ferdigstille ngdvendig prosjektering.

» Foresld prosjektorganisering og entrepriseinndeling, herunder fremlegge forslag til aktuelle
kontrakter for prosjekterende, entreprengrer og leverandgrer.

e Utarbeide tilbuds-/anbudsgrunnlag i samsvar med regelverk for offentlige anskaffelser for
aktuelle kontrakter i samsvar med den avtalte prosjektorganisering.

» Sprge for at byggherrens plikter i forskrift om helse, sikkerhet og arbeidsmiljg¢ pa bygge- og
anleggsplassen ivaretas og nedfelles i skriftlige avtaler og med ngdvendige fullmakter.
Arbeidsmiljgloven samt ILO konvensjonens regler om barnearbeid overholdes.

* Fremlegge anbuds-/ tilbuds sammenstillinger for kommunen som byggherre med forslag til
avtaleinngaelse.

* Etablere prosjektorganisasjon i samarbeid med kommunen.

» lvareta all ngdvendig kontakt med offentlige myndigheter, herunder foresta alle ngdvendige
spknader.

* Sgrge for administrativ oppfglging av samtlige akterer under gjennomfgring av arbeidene.

» Utarbeide fremdriftsplaner og styre den fremdriftsmessige koordinering av entreprengrer og
leverandgrer pa byggeplassen.

¢ Sammenkalle og lede prosjekterings- og byggherremgter pa vegne av kommunen som byggherre.

* Kontrollere arbeidets utfgrelse med hensyn til avtaite kvaliteter og spesifikasjoner.

e Varsle kammunen om eventuelle avvik.

* Krav pa tilleggsvederlag eller fristforlengelse skal forelegges for Kommunen fgr dette aksepteres.

* Bistd Kommunen i forbindelse med oppgjgr for alle arbeider, herunder sluttoppgjer i forhold til
entreprengr.

*  Bistd Kommunen ved ferdigbefaring og overtagelsesforretning av infrastrukturen.

* Bistd Kommunen med leverandgr samt oppfelgning av reklamasjon.

* Ivareta etiske retningslinjer for en bzerekraftig utvikling ved de avtaler som skrives. Dette kan
eksempelvis vaere 8 unnga a velge leverandgrer som har utrydningstruede tretyper i sine
leveranser.



1 Planprosess og rekkefglgekrav — dagens ordning

Utbygger Kommune

2 Offentlig VVA bygges av utbygger

5

Utbygger Entreprengr

3 ~ Utbygger betaler VVA inkl. mva. til Staten

L0 & g

Entreprengr Utbygger Staten
-~

40 Millioner @ &= 9 = 9 10 Millioner

4 Refusjonssgknad for innbetalt mva.

=| =

siiln

Utbygger Kommune




5 _ Refusjon for utbyggers innbetalte mva.

ab -
diln 5.2

Kommune Staten

6 Kommunens tilbakebetaling av utbyggers innbetalte mva.

&

7,5 _é__a:mq. D o=
“ ’ v' 2,5 Millioner P

Kommune Utbygger

7 Aktgrenes resultat

7,5 millioner
i mva.

Kommune

Utbygger

8 _Ao:_ﬂ_cmh.lo: B

Kommunen overtar ny omm:%.m VVA <m.am1mmm3~§m Sg\mmﬂ.
+75% av mva. for arbeidet. Utbyggingen av VVA blir betalt og
administrert av utbygger.

Konsekvensen er at boligene blir tilsvarende dyrere og
modellen oppleves som en ekstra-avgift som bade er ulogisk og
urettferdig. Dette rammer fgrst og fremst f@rstegangs etablere
og smabarnsfamilier.




1 Planprosess og rekkefglgekrav - anleggsbidragsmodellen.

Utbygger Kommune

2 Offentlig VVA bygges med kommunen som byggherre

M S

Kommunen Entreprengr

Kommunen fakturerer utbygger, og betaler entreprengren.

8/

3

diiin

Kommune Entreprengr
e
. 40 Millioner
4 Aktgrenes ﬂmm:_ﬁ.mﬁ

k:ﬂM

Kommune C._n_u<mmm—.




5 Konklusjon

Utbygger og kommune blir behandlet likt avgiftsmessig , der
utbygger i realiteten ogsa tar hele risikoen

Kommunen overtar ny offentlig VVA vederlagsfritt.
Utbyggingen av VVA blir i realiteten betalt og administrert av
utbygger, men med kommunen som kontraktspart mot
entreprengren.

Kommunen fakturerer normalt utbygger entreprisekostnaden
pluss et administrasjonsgebyr.

Denne modellen er bl.a. innfgrt i Stavanger kommune, Sandnes
kommune, Oslo kommune og Drammen kommune.




Vedlegg 12

Avtale| =
Saksbehandler: <#Saksbehandler#>

Sta b Avtaletype: <#Avtaletype#>
) Saksnummer: <#Saksnummer#> SANDNES KOMMUNE
Utbygg I ngsavta ler Gnr/Bnr <HGnr#>/<#Bnr#> Kultur og byutvikling

Avtale om anleggsbidrag

Mellom

Navn: Sandnes kommune O] 7o I o | SO
Adresse: Postboks 583, 4305 Sandnes kommune

Heretter kalt Kommunen

Navn: Org.nro..coiiiiiiii,
Adresse: o
Heretter kalt Utbygger.
1. BAKGRUNN
Utbygger skal bygge ut et omrade...................... som er regulert i utbyggingsavtale mellom ovenstaende
parter vedtatt................. ogdatert..............cooeiiis

Infrastruktur som beskrevet nedenfor i avtalens pkt. 2 skal 1 sin helhet eies og drives av Kommunen. P& denne
bakgrunn er partene enige om at Kommunen er byggherre for de infrastrukturarbeider som foelger av pkt. 2
nedenfor.

Denne avtalen supplerer utbyggingsavtalen. Ved eventuell motstrid mellom utbyggingsavtale og denne avtalen,
skal denne avtalen ga foran for de punkter den omhandler.

2. INFRASTRUKTUR

Utbygger skal pa vegne av Kommunen foresta den videre prosjektering og utbygging av den infrastruktur som
Kommunen i henhold til utbyggingsavtalen skal eie og drive, jfr. Utbyggingsavtalens pkt. 4.
Utbyggingsavtalen med vedlegg, gir en nermere beskrivelse av infrastrukturen knyttet til utbygging av
omradet, bdde hva gjelder omfang og tekniske krav som Kommunen som reguleringsmyndighet og kommunen
som fremtidig eier oppstiller.



3. KONTRAKT MED ENTREPENOR OG LEVERANDOR

Kommunen skal inngd kontrakt med entrepener og leverander til & foresta utbygging av infrastrukturen som er
naermere beskrevet i pkt. 2. Kommunen blir sdledes byggherre for arbeidene og utever de rettigheter og plikter
som tilligger byggherrerollen.

Med sikte pd inngdelse av kontraktene som nevnt over, skal Utbygger pa vegne av Kommunen gjennomfere
nedvendig konkurranse etter regelverket for offentlige anskaffelser for kontrahering med entrepener og
leverander. For gvrig skal Utbygger ivareta de plikter som folger av kapittel 4 pa vegne av byggherren.

4. UTBYGGERS PLIKTER I FORBINDELSE MED UTBYGGINGEN

Utbygger skal som ledd i plikten til & prosjektere og forestd utbyggingen av infrastrukturen ivareta folgende
plikter pa vegne av byggherren:

e Sorge for a ferdigstille nadvendig prosjektering.

e Foresla prosjektorganisering og entrepriseinndeling, herunder fremlegge forslag til aktuelle
kontrakter for prosjekterende, entreprengrer og leverandarer.

e Utarbeide tilbuds-/anbudsgrunnlag i samsvar med regelverk for offentlige anskaffelser for
aktuelle kontrakter i samsvar med den avtalte prosjektorganisering.

e Sgrge for at byggherrens plikter i forskrift om helse, sikkerhet og arbeidsmiljg pa bygge- og
anleggs plassen ivaretas og nedfelles i skriftlige avtaler og med nadvendige fullmakter.
Arbeidsmiljgloven samt ILO konvensjonens regler om barnearbeid overholdes.

e Fremlegge anbuds-/ tilbudssammenstillinger for kommunen som byggherre med forslag til
avtaleinngaelse.

e Etablere prosjektorganisasjon i samarbeid med kommunen.

¢ |vareta all nadvendig kontakt med offentlige myndigheter, herunder foresta alle nadvendige
sgknader.

e Sgrge for administrativ oppfalging av samtlige aktgrer under gjennomfaring av arbeidene.

e Utarbeide fremdriftsplaner og styre den fremdriftsmessige koordinering av entrepengrer og
leverandgrer pa byggeplassen.

e Sammenkalle og lede prosjekterings- og byggherremgater pa vegne av kommunen som
byggherre.

e Kontrollere arbeidets utfgrelse med hensyn til avtalte kvaliteter og spesifikasjoner.

e Varsle kommunen om eventuelle avvik.

e Krav pa tilleggsvederlag eller fristforlengelse skal forelegges for Kommunen fgr dette
aksepteres.

e Bistd Kommunen i forbindelse med oppgjer for alle arbeider, herunder sluttoppgjer i forhold il
entreprengr.

e Bistd Kommunen ved ferdigbefaring og overtagelsesforretning av infrastrukturen nevnt i pkt. 2.

e Bistd Kommunen med leverander samt oppfelgning av reklamasjon.

e |vareta etiske retningslinjer for en beerekraftig utvikling ved de avtaler som skrives. Dette kan
eksempelvis veere a unnga a velge leverandgrer som har utrydningstruede tretyper i sine
leveranser. Ved tvil skal utbygger pa forhand kontakte prosjektleder i Sandnes kommune.



5. ANLEGGS BIDRAG / FAKTURERINGSRUTINER

Avtalen med entrepreneren gjelder arbeider hvor Kommunen har rett til & fore inngdende merverdiavgift pa
kostnadene til fradrag eller kreve kompensasjon for merverdiavgiften. Entrepreneren sender faktura til
kommunen 1 henhold til avtalt betalingsplan.

Faktura mé differensiere mellom utgifter til vei, vann og avlep (friomréader, lekeplassutstyr og lignende), .
Faktura skal attesteres av Utbyggers prosjektleder og merkes med navn pd Kommunens prosjektansvarlig.
Kommunen vil sé fakturere utbygger med tilsvarende belop (anleggsbidrag) eksklusive merverdiavgift, men
med 5 % paslag som skal dekke kommunens kostnader ved & administrere ordningen.

Sandnes kommune har rett til 4 holde tilbake utbetalinger som kommunen er forpliktet til i avtaler med
entreprener inntil utbygger har betalt Sandnes kommune i henhold til avtale.

6. GARANTI

Utbyggers plikt til 4 stille garanti/sikkerhet i henhold til utbyggingsavtalens pkt. 4. faller ikke bort ved inngéelse
av denne avtalen.

7. HEVNING

Begge parter har rett til & heve kontrakten dersom det foreligger vesentlige mislighold, og den annen part
skriftlig har fétt en rimelig frist til & rette forholdet.

Utbygger plikter deretter & ferdigstille infrastrukturen i samsvar med Utbyggingsavtalen, og har i denne
sammenheng rett til & tre inn i Kommunens avtaler med prosjekterende entreprener og eventuelle leveranderer.

8. OVERDRAGELSE

Ingen av partene kan overdra rettigheter og plikter etter denne avtale uten at den annen parts skriftlige
samtykke, med unntak av den rett som folger av pkt. 7 annet ledd over.

9. TINGLYSNING

Denne avtalen kan tinglyses sammen med utbyggingsavtalen som et hefte pa eiendommen.

10. TVISTER

Tvister som matte oppsta etter denne avtalen skal lgses 1 samsvar med bestemmelse 1 Utbyggingsavtalens

kapittel 10, med mindre partene blir enige om 4 lese tvisten ved de ordinzre domstoler.
I sé fall skal Jeeren Tingrett vaere verneting etter denne avtalen.



11. PARTENES UNDERSKRIFTER

Denne avtale er utstedt i to eksemplarer, hvorav hver part beholder ett eksemplar.

Sandnes kommune



Informasjon — avtale om anleggsbidrag

| henhold til vedtatte nye rutiner om tilleggs-/avtale om anleggbidrag, er det na Sandnes kommune som inngar
kontrakt med valgt entreprengar.

Valg av entreprengr skal i denne sammenheng falge de til enhver tid gjeldende regler for offentlig anskaffelse, og
med de etiske krav som ligger i kommunens anskaffelsesregister. Dersom gnskelig vil kommunen i denne
sammenheng stille vare maler for anskaffelser til disposisjon, samt vaere behjelpelig med evt spgrsmal vedrgrende
dette.

Utbygger skal igjen ivareta byggeledelse med delegert byggherreansvar pa vegne av Sandnes kommune. Detter
gjeres gjennom skriftlig avtale.

Det vil ogsa veere utbygger som star ansvarlig for at prosjektet blir byggemeldt.
Utbygger plikter & fremskaffe bankgaranti

En avtale om anleggsbidrag ma godkjennes politisk far prosjektet settes i gang. Det er da viktig at kommunen
mottar en kostnadskalkyle fra utbygger, som felger med saksfremstillingen.
Det er da kun anlegg som skal overtas av kommunen, og som inngar i utbyggingsavtalen som skal inngar i kalkylen.

Kalkylen skal veere oppdelt i felgende avsnitt :
Vei
Vann
Avlgp
Grgnt (Park/lek)

Etter politisk godkjenning skriver kommunen kontrakt med entreprengr, det oppnevnes kommunal prosjektkontroll
og byggherreansvar delegeres til utbygger.

Prosjektene gjennomfagres som ordinaere prosjekter med fakturabehandling gjennom Sandnes kommune sitt
regnskapssystem. Etter mottatt faktura fra entreprener sender Sandnes kommune refusjonskrav for avtalt
anleggsbidrag til utbygger. Dette er netto betalt belgp eksklusiv moms, pluss et administrasjonspaslag pa 5%.
Det er sveert viktig at anlegget ikke settes i gang far saken er godkjent politisk, og nadvendige avtaler/kontrakter er
underskrevet.



ANSKAFFELSESPROTOKOLL

Jfr. forskrift om offentlige anskaffelser §§ 8-1, 15-1

Oppdragsgiver:

Saksbehandler: TIf.

Saksnr. :

Kontraktens gjenstand, varighet og verdi

Produkt/tieneste (-omrade) :

Kontraktens varighet |~ Engangskjap Varighet:

Prosjektets anslatte
verdi inklusive evt.
opsjoner og egenregi

Kvalifikasjonskrav og tildelingskriterier

1 6
Kvalifikasjonskrav for & |2 7
delta i 3 3
Konkurransen 4 fo}

5 10

[ Laveste pris

@Jkonomisk mest fordelaktige

[Pirioritert rekkefglge I~ Ikke pirioritert rekkefalge I
Tildelingskriterier 1 6

2 7

3 8

4 9

5 10




\Valg av anskaffelsesprosedyre

> kr. 100.000 - E@S-terskel (1.65 mill for varer og
tienester, 41 mill for bygg- og anlegq)

[~ Direkte kjgp (>100.000 — 500.000)
[ Konkurranse med forhandling

[ Begrenset anbudskonkurranse

[ Apen anbudskonkurranse

Over E@S-terskelverdier

[ (Konkurranse med forhandling) (unntaksvis)

[ Begrenset anbudskonkurranse
[ Apen anbudskonkurranse

Evt. begrunnelse for valg av anskaffelsesprosedyre:

Kunngjgringsdato:

Kunngjgringssted(er) (>500.000 skal kunngjeres i DOFFIN):

lInnleveringsfrist:

Datoer fgr anbudsapning

Befaring(er):

Konferanser:

Annet:




Leverandgrer som ble forespurt/har
bedt om konkurransegrunnlaget

Konkurransegrunnlag

sendt dato

Lape-

Leverandgrer som har levert
tilbud

IMottatt
dato

Tilbudsapning

Sted:

[Dato/kl:

Til stede:

Evt. merknader:

Underskrifter




Leverandgr(er) som ikke er kvalifisert til & delta i konkurransen

Lapenr. Firma

Begrunnelse

Leverandgr(er) som har fatt delta i konkurransen og som har restanser ihht skatte- og avgiftslovgivningen

Lapenr. Firma

Begrunnelse

Datoer underveis i evalueringen

Forhandlinger:

|Interne meoter i prosessen:

Annet:

Evaluering:

Se egen innstilling [

Se nedenfor [




Leverandgr(er) som ikke ble tildelt oppdraget

Lapenr. Firma Begrunnelse

Leverandgr(er) som ble tildelt oppdraget

Lapenr. Firma Begrunnelse (fordeler/egenskaper)

Tildelings- avslagsbrev sendt dato

Evt. klage mottatt/dato

Fra hvem

Behandling av klage

Kontrakt undertegnet

Kunngjgring av tildeling av
kontrakt sendt Norsk
Lysingsblad (dato)




\Vedlegg

Sted og dato

Saksbehandler

Leder




AVTALE OM PROSJEKTLEDER I HENHOLD TIL
BYGGHERREFORSKRIFTENS § 6

MELLOM
Sandnes kommune (Byggherre)
Og
Utbygger (prosjektleder).

Avtalen gjelder for alle prosjekter utfart av utbygger i henhold til inngatt utbyggingsavtale og avtale om
anleggsbidrag, hvor Sandnes kommune er byggherre. Dette dersom ikke annet er avtalt for det enkelte prosjektet.
Ansvar i henhold til byggherreforskriften ligger pa byggherren.

Utbygger patar seg i henhold til denne avtalen & utfgre de oppgavene som er beskrevet i Byggherreforskriften pa
vegne av byggherren. Dette innebeerer blant annet:

- Utpeke koordinatorer iht. § 7.

Serge for plan for sikkerhet, helse og arbeidsmiljo iht. § 8.

- Sende forhandsmelding iht. § 9.

- ID-kort § 10.

- Informasjon om lenns og arbeidsvilkér § 10 A.

Utbygger utpeker prosjektleder (fysisk person). Utbygger bekrefter & ha system for utpeking , dokumentasjon og
kontroll av prosjektleders gjennomfgring av oppgaver i henhold til denne avtalen.

Byggherre star fritt til & gjennomfare revisjon av avtalen

Avtalen gjelder fra og med dato for godkjent avtale om anleggsbidrag. Byggherre kan etter egen vurdering si opp
denne avtalen med umiddelbar virkning hvis prosjektleder ved utbygger ikke overholder de plikter denne avtalen
medfgrer. Avtalen ma fornyes ved vesentlige endringer i Byggherreforskriften.

Sandnesden.........coeiiiiiiiiiiii,

Utbygger Sandnes kommune

Utbygger Sandnes kommune



Vedlegg 13

Dato:
Saksbehandler <#Saksbehandler#>
Stab Avtaletype: <#Avtaletype#>
SANDNES KOMMUNE
. Saksnummer: <#Saksnummer#>
IN V | r Kultur og byutviklin
Utbygg ged tale Gnr/Bnr <#Gnr#>/<#Bnr#> o= I

AVTALE OM OVERFORING AV
JUSTERINGSRETT FOR INNGAENDE MERVERDIAVGIFT MELLOM
SANDNES KOMMUNE (ORG.NR. 964 965 137) OG X, (X) (HERETTER UTBYGGER)

1. Bakgrunn:
Det folger av lov av 19. juni 2009 nr. 58 om merverdiavgift (merverdiavgiftsloven) § 9-3, jf. forskrift av
15. desember 2009 nr. 1540 til merverdiavgiftsloven (merverdiavgiftsforskriften) § 9-3-4 og § 9-3-5 at
ved overdragelse av byggetiltak/kapitalvare sa kan mottaker overta overdragers rett til & justere inngaende
merverdiavgift. Mottaker er Sandnes kommune, overdrager er utbygger.

2. Utbygger driver virksomhet med salg av fast eiendom, jf. merverdiavgiftsloven § 3-11, og har ikke rett til
a fradragsfore inngdende merverdiavgift pa sine kostnader.

3. Sandnes kommune skal overta offentlig infrastruktur i utbygger sitt utbyggingsomrade, gitt ved
utbyggingsavtale for reguleringsplan nr. X nar boligomrédet er ferdigstilt i henhold til signert/godkjent
utbyggingsavtale mellom Sandnes kommune og utbygger av XX. XX. XXXX.

4. Etter merverdiavgiftsloven og merverdiavgiftsforskriften kap. 9 overdrar utbygger til Sandnes kommune
retten til & kreve fradrag eller momskompensasjon for merverdiavgift som utbygger har betalt i
utbyggingsprosjektet pd ”X”.

5. Utbygger skal utarbeide en oppstilling over de ulike investeringer, minimum inndelt i vann, avlep og
andre offentlige infrastrukturtiltak der innbetalt merverdiavgift overstiger kr. 100 000,-.

Separat oppstilling (uten bilag) for vann, avlep og annen infrastruktur skal inneholde:
Hvilken kapitalvare det gjelder

Anskaffelses- eller fullforingstidspunkt

Anskaffelseskostnad uten merverdiavgift

Total merverdiavgift

Fradragsfort merverdiavgift ved anskaffelsen

Fradragsrett ved anskaffelsen oppgitt i prosent

Samlet justeringsbelop som utbygger overdrar til Sandnes kommune i kroner
Tall 1 oppstilling ovenfor skal vere bekreftet av utbyggers revisor og utbygger har ansvaret for at
tallene er riktig oppgitt.

Utbygger er ansvarlig for alle kostnader knyttet til inngéelsen av denne avtale.

® w0 0 O

6. Utbygger far refundert 60 % av pkt. g. Refusjonen blir utbetalt utbygger forholdsmessig etter arlig
melding(arlig justering av 1/10 av inngdende merverdiavgift) i justeringsperioden fra utbygger om krav
om utbetaling av andel av justeringsbelopet. Kravet sendes Sandnes kommune ved gkonomienheten -
regnskap 1 desember maned 1 vedkommende justerings ar.

Andel av justeringsbelopet skal utbetales til det bankkontonummer som utbygger oppgir



innen 1. mars kommende &r etter justeringsarets utlep, eventuelt sd snart som mulig og
senest 14 dager etter at belgpet er mottatt fra staten. Justeringsretten blir iverksatt
tidligst fra det tidspunkt denne avtalen er underskrevet.

Utbyggers krav om tilbakeforing av 60 % av det arlige justeringsbelopet avhenger av at
Sandnes kommune har fatt utbetalt justeringsbelopet fra staten.

. Sandnes kommune er ikke ansvarlig for ekonomisk tap som utbygger matte lide som folge av at denne
avtalen hindres gjennomfert som folge av eventuelle lovendringer.

. Utbygger plikter a holde Sandnes kommune uten gkonomisk tap for forhold som ikke skyldes Sandnes
kommune. Utbyggers ansvar begrenser seg til andel av det samlede justeringsbeleop som er overfort til
utbygger jf. denne avtalens punkt 6, herunder renter og eventuell tilleggsavgift knyttet til overfort andel
av justeringsbelapet.

. Enhver tvist eller uoverensstemmelse i forbindelse med denne avtale skal sekes lost i minnelighet.
Dersom minnelig losning ikke oppnds, kan hver av partene bringe tvisten inn for de alminnelige

domstolene med Jeren tingrett som avtalt verneting.

Avtalen er skrevet i to eksemplar hvor hver av partene beholder ett eksemplar hver.

Sandnes, den XX. XX. XXXX

X(Utbygger) Sandnes kommune

X(Utbygger) Sandnes kommune



‘o Vedtatt i Askim Bystyre sak 05/15 - 26.02.15
MCTTATT vedlegg 14

10 FEB 2015
UTBYGGINGSAVTALE FOR BOLIGOMRADET
"@DEGARD PARK”
Gnr/Bnr: 96 / 272
1. PARTER

Felgende avtale er inngatt mellom falgende parter:

Askim kommune, organisasjonsnummer 840 894 312, heretter benevnt som AK
Block Watne AS, organisasjonsnummer ;6% 757 954, heretter benevnt som Utbygger
Utbygger skal veere byggherre for boliger og privat infrastruktur som skal opparbeides. AK skal

veere byggherre for infrastruktur som skal eies av AK i henhold til Avtalen.

Bekreftet utskrift fra grunnboken som bekrefter Utbyggers eierskap til Utbyggingsomradet er
vedlagt Avtalen som vedleqq 1.

2. DEFINISJONER

| denne avtale menes folgende med disse begreper:

KP-areal: Kommuneplanens arealdel 2008 — 2019,
vedtatt av Askim Bystyre 27.9.2007, sak 77/07

Reguleringsplanen: Detaljregulering for Utbyggingsomradet som nasrmere
beskrevet i punkt 6 a og b.

Utbyggingsomradet: Eiendommen gnr. 96, bnr. 272 i Askim kommune, som vist
pa kartskisse i vedlegg 5.

Avtalen: Denne Utbyggingsavtale

3. FORMAL OG BAKGRUNN

a. Avtalen er hjemlet i plan- og bygningslovens Kapittel 17. Utbyggingsavtaler §§ 17-1, 17-2,
17-3, 17-4, 17-5, 17-6 og 17-7 (2008 MD) og i bestemmelsene til KP-areal.
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b. Avtalen har som formél & regulere rettigheter og forpliktelser mellom AK og Utbygger i
forbindelse med utbygging av Utbyggingsomradet, herunder knyttet til opparbeiding av
teknisk og grenn infrastruktur.

c. Avtalen har ogsa som formal & regulere forutsetningene for beregning av merverdiavgift
for infrastruktur som skal opparbeides, jf. AKs prinsippvedtak om bruk av momsavtaler,
(anleggsbidragsmodellen) mv. den 20.11.2013, vedlegg 9.

d. Forutsetningene i Avtalen gjelder i tillegg til forutsetningene i Reguleringsplanen
(plankart, reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse).

4. VARIGHET

Avtalen bortfaller uten oppsigelse dersom planvedtaket ikke er forlenget eller det ikke er fattet
nytt planvedtak, for den delen av Utbyggingsomradet som det pa dette tidspunkt eventuelt
ikke er innvilget igangsettingstillatelse for. Ved bortfall av Avtalen har hver av partene rett til 4
kreve forhandling om en ny utbyggingsavtale for den del av Utbyggingsomradet som det ikke
er innvilget igangsettingstillatelse for. Ved helt eller delvis bortfall av Avtalen skal ytelser som
allerede er erlagt, ikke tilbakefares.

5. GEOGRAFISK OMRADE

a. Reguleringsplanen ID-20120001 for Utbyggingsomradet utvikles og behandles samtidig
med Avtalen (plankart, reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse),jfr._vedlegg 2,

vedleqq 3 og vedleqq 4.

b. Endelig reguleringsplan (plankart) og endelige reguleringsbesiemmelser som vedtas av
Askim Bystyre, erstatter Reguleringsplanen.

c. Avtalen omhandler tiltak som ligger innenfor Utbyggingsomradet og Reguleringsplanen.

6. FORHOLDET REGULERINGSPLANEN/AVTALEN

Boligtyper, utbyggingstetthet og utbyggingstakt

a. | Utbyggingsomradet kan utbygging gjennomfares etappevis med inntil 30 boenheter pr
ar.

b. Utbyggingsomradet skal utvikles med en tetthet pa 3 boliger pr. dekar, slik det er forutsatt
i Reguleringsplanen.
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c. |boligene skal det i sterst mulig grad legges til rette for energiskonomisering og bruk av
fornybar energi

d. | seerskilt avtale kan det avtales muligheter for et hayere antall boliger enkelte ar, dersom
boligbyggingen i Askim er lavere enn 100 boliger pr. ar, og dersom det er ledig
skolekapasitet.

Utforming

e. Planlegging og utbygging skal gjennomfares i samsvar med forutsetningene i
bestemmelsene i Reguleringsplanen.

Ferdigstillelse og overtakelse av teknisk og grgnn infrastruktur

f.  Fer hvert enkelt byggeomrade for flere boliger fradeles, skal tilhgrende teknisk og grenn
infrastruktur etter Reguleringsplanen, som AK skal eie og vaere byggherre for, vaere
ferdigstilt. (jfr. punkt 8c og 8g. i Avtalen).

g. Far private fellesomrader fradeles, skal tilhgrende teknisk og grenn infrastruktur etter
Reguleringsplanen for den aktuelle utbyggingsetappe vaere ferdigstilt og godkjent.

h. Teknisk og grenn infrastruktur som skal overtas av boligeierne skal veere ferdigstilt,
godkjent og overtatt av boligeierne i fellesskap, for boliger tas i bruk (jfr. punkt 8d i
Avtalen).

7. AKs ANSVAR

AK er byggherre for de infrastrukturtiltak som etter Avtalen skal eies av AK, i henhold til Avtalens
punkt 13c. AK plikter & fa tilskjgtet tilhgrende grunn fra Utbygger sa snart det er praktisk mulig,
jfr. punkt 8 nedenfor. For de tiltak hvor AK skal vaere byggherre, skal Utbygger vaere
prosjektleder. Teknikk og beredskap er representant for AK ved oppferingen av tiltakene. NS
8403 Alminnelige kontraktbestemmelser for byggelederoppdrag vedtas & gjelde for
prosjektlederoppgaven med den reservasjon at det ikke skal betales vederlag fra AK til
prosjektleder. Dette betyr at partene har plikt til 8 samarbeide og utvise lojalitet overfor
hverandre under gjennomfaringen. AK skal i god tid ha innkalling til byggemeater og skal delta
pa disse. Kopi av mgtereferater skal sendes AK.

8. UTBYGGERS ANSVAR

Utbygger skal for egen regning og risiko prosjektere, opparbeide og gjennomfare alle
ngdvendige interne og eksterne tiltak som i henhold til Reguleringsplanen er pakrevet for &
kunne bygge ut Utbyggingsomradet. Partene er enige om at Utbygger skal vaere prosjektleder
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og samarbeide med AK sin representant i samsvar med Avtalens punkt 7 for tilsvarende tiltak
som nevnt ovenfor, nar det gjelder infrastruktur som skal eies av AK.

Utbygger skal vederlagsfritt fradele og overskjgte offentlige arealer til AK sa snart det er praktisk
mulig. Dersom overskjgting ikke kan skje fer anleggsarbeidene igangsettes, gir Utbygger AK
ngdvendig disposisjonsrett over Utbyggingsomradet slik at AK, som byggherre, kan oppfgre
infrastruktur som skal eies av AK.

Utbygger skal bekoste eventuelle skader pa AKs eksterne eller interne veianlegg som
forarsakes av Utbyggers anleggstrafikk.

Teknisk infrastruktur

a. Det skal utarbeides detaljplaner for teknisk infrastruktur, inkludert lokal overvanns-
handtering (LOH), som skal godkjennes av AK seinest ved behandling av sgknad om
rammetillatelse. Detaljplaner for teknisk infrastruktur skal utarbeides i samsvar med
lover, forskrifter, normer og retningslinjer som er gjeldende pa godkjenningstidspunktet.
Detaljplanene skal vise hvordan etappevis utbygging skal gjennomfgres.

b. AKs normer for vei, vann- og avlgpsledninger gjelder for alle tiltak. Alle veier skal
ferdigstilles med fast dekke og belysning.

c. Huvilke deler av teknisk infrastruktur som AK skal eie, vedlikeholde og drifte skal fastsettes
med grunnlag i Avtalen i forbindelse med AKs behandling av seknad om rammetillatelse.
Offentlige trafikkomrader som skal eies av AK er fastsatt i Reguleringsplanen.

d. Hvilke deler av teknisk infrastruktur som skal veere felles for beboerne, skal avtales
seerskilt i forbindelse med AKs behandling av sgknad om rammetillatelse.

e. Alle kabler skal legges i grefter og fgres fram til og inn i hver enkelt bolig. Det skal legges
kabler for elektrisitetsforsyning og for TV og trekkerer for bredbandstilknytning.

f. Alle tomter skal deles fra som nettotomter. Tomtene skal ikke deles fra far teknisk
infrastruktur for hver enkelt utbyggingsetappe er ferdig opparbeidet av AK (jfr. punkt 6f. i
Avtalen).

g. Offentlige trafikkomrader for hver enkelt utbyggingsetappe og som skal eies av AK, skal
veere ferdigstilt av AK, far tomter kan deles fra (jfr. punkt 6f i Avtalen).

h. For offentlig ledningsanlegg som er anlagt over privat grunn, skal AK sikres ngdvendige
rettigheter til & kunne utfere framtidig vedlikehold.

i. For kabelanlegg som er anlagt over privat grunn, skal det sikres nadvendig tinglyst rett til
a kunne utfere framtidig vedlikehold.

j- Alle kostnader i forbindelse med fradeling, opprettelse av matrikkelenheter,
tinglysingsgebyr og dokumentavgifter skal dekkes av Utbygger.
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Gronn infrastruktur

k. Det skal utarbeides detaljplaner for grgnn infrastruktur, som skal godkjennes av AK
seinest ved behandling av sgknad om rammetillatelse. Detaljplanene skal vise hvordan
etappevis utbygging skal gjennomfares.

I. Lekeplasser og uteoppholdsarealer skal planlegges og opparbeides i samsvar med
forutsetningene i Reguleringsplanen.

m. Utbygger er ansvarlig for fradelingskostnader, tinglysingsgebyr og eventuelle
dokumentavgifter.

Felles eierskap, private rettigheter og heftelsesfri overskjoting

n. Utbygger forplikter seg til & etablere et felles privat eierskap som organiserer vedlikehold
av fellesareal og felles infrastruktur, for eksempel gjennom sameie eller velforening.
Utbygger framlegger en plan for fordeling og organisering av fellesareal og felles
infrastruktur sammen med sgknad om tillatelse til tiltak.

o. For privat lednings- og kabelanlegg som er anlagt over annen privat eiers grunn skal det
sikres n@dvendig tinglyst rett til & kunne utfare framtidig vedlikehold. Utbygger er
ansvarlig for at nedvendige rettigheter tinglyses.

p. Grunn som skal overdras til AK eller til beboerne i fellesskap skal veere fri for
pengeheftelser.

9. GJENNOMF@RING

a. Ingen tiltak i henhold til plan- og bygningsloven kan gjennomfgres uten sgknad og
igangsettingstillatelse.

b. AK har til enhver tid rett til & gjennomfere inspeksjon av anleggs- og byggearbeidene
hvor Utbygger skal vaere byggherre.

c. Er Utbyggers utfarelse i byggetiden i strid med Avtalen, eller det oppstar feil eller skader
som Utbygger har risikoen for, skal Utbygger varsle AK sa snart Utbygger blir klar over
dette. Utbygger plikter deretter a rette feilene og utbedre skadene uten ugrunnet
opphold.

10. VILKAR FOR BRUKSTILLATELSE OG FERDIGATTEST

a. Det skal gis brukstillatelse/ferdigattest for hver enkelt bolig/bygg nar alle tiltak for den
aktuelle utbyggingsetappen og den aktuelle boligen/bygget er ferdigstilt i henhold til
Reguleringsplanen og godkjent av AK. Det skal veere avklart hvordan felles teknisk og
grenn infrastruktur skal veere organisert for beboerne og /utbygd av AK i samsvar med
forutsetningene i punkt 8 punkt n i Avtalen.

%’ \\/ /
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b. Dersom midlertidig(e) brukstillatelse(r) er aktuelt kan AK kreve at det stilles sikkerhet for
at gjenstadende arbeider ferdigdtilles/rettes.

11. TILKNYTNINGSAVGIFTER OG BEHANDLINGSGEBYR

Utbygger skal betale direkte til AK, tilknytningsavgift og behandlingsgebyr, i samsvar med
AKs betalingsregulativ.

12. REGLENE OM OFFENTLIGE ANSKAFFELSER

Lov om offentlige anskaffelser far anvendelse pa opparbeidelsen av tiltakene hvor AK
skal veere byggherre. Utbygger skal anvende dette regelverket p4 samme mate som AK
ville veert forpliktet til. Herunder skal Utbygger bekoste og gjennomfgre anbudsprosess
pa vegne av AK som tilfredsstiller kravene til offentlige anskaffelser. Dersom AK blir
erstatningsansvarlig overfor tredjepart for brudd pa anskaffelsesregelverket skal
Utbygger holde AK skadeslgs. Ved eventuell rettslig tvist eller klagesak for ESA har
Utbygger rett og plikt til & bista AK.

13. ANLEGGSBIDRAGSMODELLEN OG ADMINISTRASJONSGEBYR

a. Ved opparbeidelse av infrastruktur som skal eies av AK, er AK og Utbygger enige om &
benytte seg av anleggsbidragsmodellen. AK skal sta som byggherre for opparbeidelse av
kommunal infrastruktur, mens Utbygger forut for entreprengrfakturaenes forfall skal
overfgre et anleggsbidrag som dekker fakturaene eksklusive merverdiavgift. AK skal
fremme krav om fradrag/kompensasjon pa sine omsetningsoppgaver/kompensa-
sjonsoppgaver i de avgiftsterminer de enkelte fakturaer fra entreprengr mottas. Utbygger
skal etterskuddsvis kompensere AK sitt rentetap ved utlegg til merverdiavgift, knyttet til
perioden fra betaling av entreprengrfaktura inklusiv merverdiavgift skjer til
fradrag/kompensasjon er utbetalt, med en rentesats pa 4,5 % p.a.

b. Til dekning avkommunens merarbeid knyttet til byggherreansvaret og oppfelging av

dette fastsettes administrasjonsgebyret til 5% av netto kostnad for opparbeidelsen av
offentlig infrastruktur.

c. Askim kommune skal vaere byggherre for:

Offentlig vei: KV1 og o_F1, inkl. gatelys og snuhammer
VA — nett: Hovednett til og med brannuttak
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14. GJENNOMF@RING AV ANLEGGSBIDRAGSMODELLEN

Vedtatt prosedyrebeskrivelse for gijennomfgring av utbygging og bruk av
anleggsbidragsmodellen legges til grunn for gijennomfering av prosjektet. Det vises til
prosedyrebeskrivelsen i vedleqq 7.

15. ENDREDE FORUTSETNINGER, MISLIGHOLD MV.

REGULERINGSPLANEN

Dersom Utbyggingsomradet blir vedtatt omregulert pa en mate som far vesentlig betydning
for gkonomien i de planer som ligger til grunn for Reguleringsplanen, skal hver av partene ha
rett til & kreve reforhandlinger.

a. Dersom eventuell omregulering medfarer nye forutsetninger som medfarer at Utbygger
kan kreve at AK skal bidra med opparbeidelseskostnader, skal prinsippene i plan- og
bygningslovens kapittel om refusjon legges til grunn for kostnadsfordelingen.
Kostnadsfordelingen skal fastsettes i form av en avtale mellom Utbygger og AK, uten at
det gjennomfares formell refusjonssak etter plan- og bygningsloven.

b. Utbygger kan ikke kreve at AK bidrar med opparbeidelseskostnader, dersom eventuell
omregulering vedtas etter at AK, som byggherre, har ferdigstilt det aktuelle tiltaket.

MISLIGHOLD

a. Dersom en part misligholder sine plikter etter Avtalen, kan den annen part kreve
erstatning for direkte gkonomisk tap som parten pafgres som fglge av misligholdet.

b. Erstatning for indirekte tap kan ikke kreves.

c. Den part som vil gjgre gjeldende misligholdsvirkninger ma gjere dette skriftlig innen
rimelig tid etter at han oppdaget eller burde oppdaget misligholdet.

TINGLYSNING

a. AK har ikke rett til a tinglyse Avtalen, eller ekstrakt av Avtalen.

TRANSPORT AV AVTALEN

a. Avtalen kan av Utbygger transporteres til en eller flere. Transport er betinget av AKs
skriftlige samtykke. AK kan ikke nekte videretransport uten saklig grunn.

7z
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b. Som transport regnes salg av hele eller deler av Utbyggingsomradet.

16. SIKKERHETSSTILLELSE

Utbygger skal stille konserngaranti som sikkerhet for innbetaling av anleggsbidrag i henhold
til Avtalens punkt 13a, jfr. utkast i vedlegqg 8. Garantien skal godkjennes av AK og den skal
veere utstedt forut for oppstart av fysiske utbyggingsarbeider. Konserngarantien skal lzpe
inntil anleggene er ferdigstilt og anleggsbidrag er blitt fullt ut betalt av Utbygger til AK.

i L7 TVISTER
Eventuell tvist mellom Utbygger og AK om forstaelsen av Avtalen avgjeres om ngdvendig ved

voldgift. Voldgiftsretten skal bestad av 3 medlemmer hvorav 1 er oppnevnt av hver av partene,
mens lederen som skal vaere jurist oppnevnes av sorenskriveren pa stedet.

18. VEDTAK AV KOMPETENT MYNDIGHET /IKRAFTTREDEN

a. Avtalen skal behandles og fremmes til politisk vedtak parallelt med Reguleringsplanen.

b. Avtalen er ikke bindende for AK far bade Reguleringsplanen og Avtalen er vedtatt av
Askim Bystyre og Reguleringsplanen er rettslig bindende.

19. MEDDELELSER OG KORRESPONDANSE

Alle meddelelser og pakrav i tilknytning til Avtalen skal vaere skriftlig.
Meddelelse og pakrav til Utbygger sendes til:

Block Watne AS, Nygérdsveien 20 ¢, 1400 Ski, v/ [person].
Meddelelse og pakrav som etter Avtalen skal rettes til AK sendes til:

Askim kommune, byggesak og regulering, Postboks 2003, 1802 ASKIM

20. VEDLEGG

| tillegg til hoveddokumentet bestar Avtalen av falgende vedlegg:

Vedlegg 1: Utskrift fra grunnboken som bekrefter hjemmel for eiendommen gnr 96 bnr 272
Vedlegg 2: Reguleringsplanens plankart
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Vedlegg 3: Reguleringsbestemmelser

Vedlegg 4: Planbeskrivelse

Vedlegg 5: Kartskisse som viser arealene som omfattes av Avtalen
Vedlegg 6: Kjopekontrakt av mars 2011

Vedlegg 7: Prosedyre Anleggsbidragsmodellen

Vedlegg 8: Utkast til konserngaranti

Vedlegg 9: Prinsippvedtak av 20.11.2013

21. PARTENES UNDERSKRIFTER
4 -
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Vedlegg 15

ANLEGGSBIDRAGSMODELLEN — PROSEDYREBESKRIVELSE

Veiledning for utbyggere, entreprengrer/ leverandgrer som viser
prosessen for etablering og gjennomfering av utbyggingsavtale med bruk

av anleggsbidragsmodellen.

Saksgang

Kommentar

Innledning

a. Utbygger finner informasjon om utbyggingsavtaler pa
kommunens nettsider.

b. Utbygger tar kontakt med Askim kommune ved
Strategienheten hvor det skal bygges offentlig
(kommunal) infrastruktur.

c. Strategienheten vurderer om det er aktuelt a tilby bruk
av anleggsbidragsmodellen.

Ved valg av avtalemodell, bar
utbygger ogsa vurdere
Iennsomheten. 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

a. Strategienheten innkaller utbygger med byggeleder
til mate, der disse informeres om hva modellen
innebaerer og hvordan avtalen skal giennomfgres i
praksis. Representanter fra Teknikk og beredskap
og Byggesak og regulering deltar pa vegne av
kommunen.

b. 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.

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

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

Det skrives referat fra matet.

Anleggsbidragsmodellen kan
benyttes nar felgende
punkt er oppfylt:

[1 Det kommunale
anlegget ikke er
pastartet

[0 Anskaffelsesreglene er fulgt

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

"1 Ngdvendig sikkerhet er
stilt.

Referat skrives av T&B

Administrasjonsgebyr

Strategienheten 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
veere avgjgrende for starrelsen
pa adm. gebyret. Gebyret vil
vanligvis variere mellom 2-10 %.




Avtale og ikrafttreden

a.

Strategienheten 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 for
utbyggingsavtalen er underskrevet av begge parter og
sikkerhet/ forsikringer er gitt, jf. punkt 6a.

Utbyggers plikter

a.

Utbygger utfarer all planlegging, prosjektering, og
evt. grunnerverv, samt byggeledelse og
giennomfgring/ administrering av entrepriser i
forbindelse med prosjektet. Under byggeledelse
inngar ogsa oppfglging av anlegget i
garantitiden.

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

Utbygger oversender til Askim kommune, teknikk og
beredskap, ngdvendig dokumentasjon for & fa
godkjent konkurransegrunnlag, evaluering og valg av
leverandgrer. Dette som fglge av at kommunen blir
kontraktspart overfor eksterne leverandarer.

Kontrakter - ikrafttreden

a.

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

Teknikk og beredskap oppnevner egen
kontrollgr fgr anleggsstart av entreprise.

Teknikk og beredskap utnevner representant(er)
for a ivareta kommunen sine forpliktelser som
formell byggherre i trdd med
byggherreforskriften.

Leverandgrens sikkerhet, i henhold til
underskrevet kontrakt med Askim kommune, ma
veere stillet og alle avtaler i henhold til byggherre-
forskriften ma foreligge fgr anleggsstart

Utbyggingsavtale og kontrakter
med leverandgrer skal bare
gjelde offentlige anlegg.

Teknikk og beredskap er
kontraktspart for entrepriser.

Teknikk og beredskap er
kontraktspart for prosjektering og
byggeledelse.

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




Administrasjonsfil

Teknikk og beredskap 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.

Leveranderfaktura

a. Leverandarfaktura skal stiles til Teknikk og

beredskap og merkes med prosjektets
prosjekthnummer.

Faktura fra konsulent/ byggeleder sendes via
utbygger som kontrollerer at ytelse er levert og at
faktura er iht avtale. Godkjent faktura attesteres og
sendes Askim kommune

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 Askim kommune

Dersom utbygger mener det er feil ved faktura, skal
dette varsles leverandaren med kopi til Teknikk og
beredskap sammen med forslag til hvordan den
aktuelle saken behandles.

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

Askim kommune

c/o Fakturamottak
Postmottak 5060 Vika
8608 MO | RANA

Rapport

Utbygger skal, for hver kontrakt, sende rapport som

redegjgr for endringer i kontrakt mht gkonomi og fremdrift.

Slik rapport sendes Teknikk og beredskap manedlig.

10

Betaling

a. Teknikk og beredskap viderefakturerer forlgpende

b. Administrasjonsgebyret beregnes av fakturabelgp eks

C.

nettobelap pa faktura fra leverander 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 ordineert anleggsbidrag
med adm.paslag.

mva.

Faktura fra leverandar settes opp slik som ordinzer
faktura ved offentlige anlegg. Fakturamerking er
sveert viktig ref.pkt. 8.

Ordineer betalingsfrist fra
leverandgr pa 30 dager ma
akes til 45 dager.

Dette tas inn i
anbudsbeskrivelse.

NB!




d. Teknikk og beredskap kontrollerer faktura og utbygger
sin godkjenning far 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 Teknikk og beredskap 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 Askim kommunes sin
overlevering fra entreprengr til Askim kommune. Det standardprotokoll
skrives protokoll slik som ved overtakelse av ordingere benyttes.
kommunale anlegg. Tilstede:
[1 Utbygger og utbyggers byggeleder
[l Entreprengr
[J Byggesak og regulering
[1 Teknikk og beredskap
13 | Avslutning

Nar overtakelsesprotokoll foreligger underskrevet fra
begge parter og alle arbeider er gjennomfart,
overskjatinger er foretatt, erkleeringer er tinglyst og
samtlige fakturaer betalt, frigis utbyggers
sikkerhetsstillelse (evt deler av denne).
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Tonsberg kommune - Bydrift

ANLEGGSBIDRAGSMODELLEN - PROSEDYREBESKRIVELSE

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

anleggsbidragsmodellen.

Saksgang

1 Innledning

a. Utbygger finner informasjon om
utbyggingsavtaler pa kommunens nettsider.

b. Utbygger tar kontakt med Bydrift hvor det skal
bygges offentlig (kommunal) infrastruktur.

c. Bydrift vurderer om det er aktuelt 3 tilby bruk
av anleggsbidragsmodellen.

2 Forutsetninger for bruk av
anleggsbidragsmodellen

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

b. 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.

c. Kommunen ma sikre egne interesser pa en slik
mate at kommunen ikke pafgres tap som fglger
av at kommunen star som tiltakshaver og
kontraktspart. Det skrives referat fra mgtet

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

3 Administrasjonsgebyr

Bydrift vurderer stgrrelsen pa
administrasjonsgebyret i det konkrete tilfellet 5 %
benyttes der annet ikke er avtalt. Gebyret skal
dekke kommunens merarbeid, risiko og
kapitalkost.

Kommentar

Hvis verdien pa kommunal infrastruktur er under
kr 0,5 mill. vil det ikke inngas noen avtale da
kostnadene med & administrere avtalen gjerne bli
hgyere enn gevinsten.

Anleggsbidragsmodellen kan benyttes nar
felgende punkt er oppfylt:

Det kommunale anlegget er ikke pastartet
Anskaffelsesreglene er fulgt

Offentlige areal er overskjgtet kommunen
Det er inngatt utbyggingsavtale eller
kommunalteknisk avtale

Etablering av SHA planer.

Ngdvendig sikkerhet er stilt.

Referat skrives av TK

Det etableres et eget objekt nr. for hvert prosjekt.

Omfang og kompleksitet av planlagt offentlig
infrastruktur vil veere avgjgrende for stgrrelsen
pa adm. gebyret. Gebyret vil vanligvis variere
mellom 3-10 %.



Revisjon 1, 25.10.2013 — Rune Gjerden

4 Avtale og ikrafttreden

a. Bydrift utarbeider og oversender et konkret
avtaleforslag.

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

Det skal ogsa veere utarbeidet SHA planer fgr
avtalen signeres.

5 Utbyggers plikter

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

b. 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. fglgende

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

6 Kontrakter — ikrafttreden

a. Fgr kommunen signerer kontrakter med
leverandgrer skal utbyggingsavtalen og alle
forhold i utbyggingsavtalen, herunder utbyggers
sikkerhetsstillelse, vaere oppfylt og dokumentert.
b. Bydrift oppnevner egen prosjektleder fgr
anleggs start av entreprisen for a ivareta
kommunen sine forpliktelser som formell
byggherre i trad med byggherreforskriften.

d. Leverandgrens sikkerhet, i henhold til
underskrevet kontrakt med Bydrift, ma vaere
stillet og alle avtaler iht byggherreforskr. ma
foreligge f@r anleggstart.

Utbyggingsavtale og kontrakter med
leverandgrer skal bare gjelde offentlige anlegg.
Bydrift er kontraktspart kun for entrepriser som
gjelder den offentlige delen.

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

| tillegg skal anleggsbidraget betales inn fgr
faktura utbetales til leverandgrer.
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7 Administrasjonsfil

Bydrift oppretter oppstartsark der alle relevante
opplysninger om prosjektnr. navn,
fakturamerking og -flyt og
godkjenningsprosedyrer samt aktuelle
godkjennere fremgar.

Kommunens betalingfrister for refusjon av
merverdiavgift ma overholdes.

8 Leverandgrfaktura

a. Leverandgrfaktura skal stiles til Bydrift og
merkes med prosjektets objektnr. og
kontaktperson.

b. Faktura fra konsulent/ byggeleder og
entreprengrer sendes via utbygger som
kontrollerer at ytelse er levert og at faktura er iht
avtale. Godkjent faktura attesteres og sendes til
kommunens fakturamottak for scanning.

c. Dersom utbygger mener det er feil ved faktura,
skal dette varsles leverandgren med kopi til
Bydrift. Det skal videre bes om kredittnota inntill
saken er Igst hvor det da sendes ny faktura. Dette
slik at ikke tidsfristene for refusjon av
mervediavgift overskrides.

9 Rapport

Utbygger skal, for hver kontrakt, sende rapport
som redegjg@r for endringer i kontrakt mht
gkonomi og fremdrift. Slik rapport sendes Bydrift
manedlig.

10 Betaling

a. Bydrift forlanger at aktuell del av anleggs
bidraget skal veere innbetalt fgr faktura fra
leverandgr samt avtalt paslag for administrasjon
gar til utbetaling. Merverdiavgift legges ut av
kommunen fram til refusjon fra Staten foreligger.
Rentekompensasjon for dette dekkes av
utbygger. Er faktura mottatt for sent til at
momskompensasjon innvilges, etterfaktureres
avgiften som ordinzert anleggs bidrag med
adm.paslag.

b. Administrasjonsgebyret beregnes av
fakturabelgp eks mva.

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

Oppstartsark sendes til utbygger.

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

E-post: postmottak@tonsberg.kommune.no

Standard rapporteringsskjema benyttes.

Ordinzer betalingsfrist fra leverandgr settes til 30
dager. Dette tas inn i anbudsbeskrivelse.
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d. Bydrift kontrollerer faktura og utbygger sin
godkjenning fgr faktura legges til betaling. Det
ma paregnes min. 14 dg fra korrekt attestert
faktura mottas av kommunen og til den er klar
for utbetaling. Evt. forsinkelses renter dekkes av
utbygger.

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

12 Momsrefusjon

Utbygger betaler kommunen netto
byggekostnader hvorpa kommunen sgker
momsrefusjon fra Staten. | de tilfeller refusjon
ikke innvilges sa star utbygger ansvarlig for a
dekke avgiften. Kostnader ved forskuttering
dekkes via administrasjonspaslaget.

13 Ferdigbefaring - overlevering

Ved avsluttet anlegg avholdes ferdigbefaring og
overlevering fra entreprengr til Bydrift, prosjekt
og driftsavdeling. Det skrives protokoll slik som
ved overtakelse av ordinaere kommunale anlegg.
Tilstede:

Utbygger og utbyggers byggeleder
Entreprengr

Bydrift, prosjekt og drift

14 Avslutning

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

T@nsberg Bydrift sin standardprotokoll benyttes.
Entreprengrens garanti gar over i ny fase.
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Avtale om utbygging av infrastruktur
mellom

Tegnsberg kommune, org. nr. 939 991 034

0g
@ygarden Eiendom AS, org. nr 968 690 833

inngas det fglgende avtale om utbygging av infrastruktur til prosjektet Bliksekilen Hageby i
Tensberg kommune. Ref. Detaljreguleringsplan av Volden men Brattbakken.

1. Formal

Reguleringsplanen for omradet Bliksekilen Hageby legger til rette for boligbygging. |
forbindelse med utbyggingen skal det bygges veg, vann- og avlgpsnett i samsvar med
reguleringsplanen.

Siktemalet med avtalen er a la @ygarden Eiendom AS og dermed omradets fremtidige
beboere nyte godt av Tensberg kommunes (heretter benevnt "Kommunen™) avgiftsposisjon
ved bruk av anleggsbidragsmodellen. @konomisk sett skal Kommunen vare stilt pa samme
mate som om infrastrukturen ble opparbeidet og overtatt av Kommunen pa ordinart vis.
Kommunen skal holdes skadeslgs for alle eventuelle gkonomiske tap som faglge av denne
avtalen.

Denne avtale beskriver ikke sgknadsprosess eller kvalitetskrav som skal til for at Kommunen
overtar anleggene til drift og vedlikehold. Slike forhold ma avklares og eventuelt avtales
separat fra denne avtale.

2. Hjemmel for avtale

Denne avtalen er hjemlet i Bystyrevedtak av 23.10.13, Sak 103/13: Momsrefusjon ved
bygging av kommunal infrastruktur. Inngaelse av avtaler etter anleggsbidragsmodellen er
delegert til Radmann/ Byingenigr.

3. Neaermere om Kommunens byggherrerolle

Denne avtalen innebzrer at Kommunen skal std som byggherre ved opparbeidelse av
kommunal infrastruktur som beskrevet (heretter benevnt "Infrastukturen™). Det er en
forutsetning at alle underleveranser av varer og tjenester koordineres gjennom
hovedentreprengren John Fadum AS. Kommunen vil ikke veere forpliktet til & innga avtale
med eventuelle andre avtalepartnere.

Infrastrukturen omfatter falgende anlegg som skal overtas av Kommune iht.



reguleringsplanen for ”Detaljregulering av Volden med Brattbakken”, plan nr.
070420110036:

e VA-anlegg i offentlig vei
e Bussholdeplass
« Kommunalt asfaltert veg m/gatelys og gatenavnskilt.

Disse er vist pa felgende normer og tegninger som ligger vedlagt egen kommunalteknisk
avtale:

o Kommunalteknisk VA norm for Tgnsberg kommune og
e Statens vegvesens handbok 017/018.

@ygarden Eiendom AS skal bekoste og gjennomfgre anbudsprosess som tilfredsstiller
kravene til offentlige anskaffelser for Infrastrukturarbeidene, og innga en totalentrepriseavtale
med den gkonomisk mest fordelaktige tilbyder. Kommunen skal sta som byggherre i avtalen.
Det skal fremga av entrepriseavtalen at Kommunen skal kunne gjare eventuelle reklamasjoner
og krav pa rettelser gjeldende far anlegget overtas fra entreprengren.

@ygarden Eiendom AS skal sgke om deling av de offentlige arealene, rekvirere
oppmalingsforretning og overskjate arealene til kommunen. Alle kostnader, herunder
kostnader til eventuelt grunnerverv dekkes av utbygger og | veere vederlagsfri for
Kommunen. Overskjgtingen skal vare gjort far anleggsarbeidene igangsettes. Dersom
overskjating ikke er ngdvendig [ledningsnett] plikter @ygarden Eiendom AS a fremskaffe
ngdvendige rettigheter fra grunneiere far arbeidene starter. Dersom Kommunen skal overta
ledningsnett skal eventuelle rettigheter til a ha ledninger liggende i grunnen tinglyses far
Kommunen overtar ledningsnettet.

Denne avtalen om anleggsbidrag utfyller avtalen som vil bli inngatt mellom John Fadum AS,
Tensberg kommune og @ygarden Eiendom AS vil pa vegne av kommunen fungere som
prosjektleder for utbyggingsprosjektet, og vil i denne forbindelse kunne representere
Kommunen overfor. NS 8403 Alminnelige kontrakts bestemmelser for byggelederoppdrag
vedtas & gjelde for prosjektlederoppgaven med den reservasjon at det ikke skal betales
vederlag fra Kommunen til prosjektleder.

@ygarden Eiendom AS vil pa vegne av kommunen vare ansvarlig for utarbeidelsen og
implementeringen av SHA planene for prosjektet. Disse planene skal godkjennes av
Kommunens representant far anleggsarbeidet kan starte. @ygarden Eiendom AS skal ogsa
ivareta alle kommunens forpliktelser som byggherre med unntak av det som er lovfestes at
ikke kan delegeres.

Kommunen skal i god tid ha innkalling til bygge mater og har rett, men ikke plikt, til & delta
pa disse. Kopi av mgtereferater skal sendes Kommunen.

4. Eiendomsrett til anleggene

Konsekvensen av at Kommunen star som byggherre ved opparbeidelse av Infrastrukturen, er
at Kommunen oppnar eiendomsretten til Infrastrukturen. Denne avtalen endrer imidlertid ikke
pa tidspunktet for nar levering av anlegget anses a finne sted jf. entrepriseavtale mellom
Kommunen og John Fadum AS , der det skal avtales at endelig overtakelse ikke skjer far ved



ferdigstillelse, og under enhver omstendighet ikke far @ygarden Eiendom AS har erkleert at
anleggene er klare til overtagelse og Kommunen har godkjent dette. Det skal gjennomfares
overtakelsesforretning.

5. Anleggsbidrag

Utbygger skal yte et anleggsbidrag som dekker Kommunens netto kostnader eksklusive
merverdiavgift, ved utbygging av Infrastrukturen. Det er en forutsetning at Kommunen fullt ut
oppnar fradrag eller kompensasjon for merverdiavgiften pa utbyggingskostnadene. Ved
eventuell konkursbehandling av Entreprengr skal allikevel @ygarden Eiendom AS betale inn
sitt anleggbidrag inntil annet blir avtalt med Kommunen.

Denne avtalen forutsetter at @ygarden Eiendom AS som utbygger tar all risiko for at avtalen
lar seg gjennomfare og er gyldig i hele avtaleperioden, herunder risiko for eventuelle
etterbetaling av avgift. Dersom Kommunen blir trukket i rammeoverfgringer for
merverdiavgiftskompensasjon skal dette dekkes av @ygarden Eiendom AS sa fremt
Kommunen kan dokumentere at dette har sin arsak i denne avtale/utbyggingen.

Kommunen skal fremme krav om fradrag/kompensasjon gjeldene pa sine
omsetningsoppgaver/ kompensasjonsoppgaver i de avgifts terminer de enkelte fakturaer fra
John Fadum AS, Tansherg mottas. | den utstrekning Kommunen til tross for dette ikke oppnar
fradrag eller kompensasjon for merverdiavgift pa utbyggingskostnadene, skal anleggsbidraget
dekke Kommunens gkte merverdiavgiftskostnader som falge av denne avtale.

@ygarden Eiendom AS skal dekke Kommunens kostnader til gjennomfgring av denne
ordningen (administrasjonskostnader) ved at @ygarden Eiendom AS betaler Kommunen et
saleer pd 5% av anleggets verdi eks. mva, dvs kr. 3 845 000,- *5/100 = kr. 192.250,- . | tillegg
kommer paslaget pa alle endringsmeldinger. Administrasjonsgebyret faktureres av kommunen
hvert kvartal forskuddsvis.

Fakturaer fra John Fadum AS, Tgnsberg skal utstedes til Kommunen som byggherre, men
sendes via @ygarden Eiendom AS.

@ygarden Eiendom AS skal pase at alle fakturaer er splittet mellom kostnader knyttet til vei
og avlgpsanlegget. Ved mottak av faktura, forplikter @ygarden Eiendom AS uoppfordret a
overfore fakturabelgpet eksklusive merverdiavgift til kommunens konto nr: 2400.05.09988,
merkes prosjekt A7901 Blikesekilen Hageby samtidig som faktura oversendes Kommunen.

@ygarden Eiendom AS er forpliktet til & gjare entreprengren oppmerksom pa at de ikke kan
holde Kommunen ansvarlig for eventuell betalingsmislighold som skyldes manglende
innbetaling av anleggsbidrag fra @ygarden Eiendom AS. Videre skal @ygarden Eiendom AS
gjere entreprengren oppmerksom pa at dersom denne avtale endres slik at det far
konsekvenser for entrepriseavtalen skal entrepriseavtalen tilpasses de endrede
forutsetningene.

Sluttfaktura, min. kr. 384.000,- utbetales ikke av Kommunen fgr all sluttdokumentasjon
er levert kommunen og godkjent.



6. Garantier

@ygarden Eiendom AS skal stille bankgaranti som sikkerhet for innbetaling av anleggsbidrag
i henhold til denne avtalens punkt 5. Garantien skal veere gyldig fra signering av avtalen og
lgpe inntil anleggene er overtatt av Kommunen fra entreprengren ved overtakelsesforretning ,
og det ikke foreligger omtvistede krav/forhold. Garantien skal veere gyldig inntil grunnen er
fradelt og overskjgtet til Kommunen. Sikkerhetsstillelsen kommer i tillegg til entreprengrens
sikkerhetsstillelse i forbindelse med selve utfgrelse av anlegget.

@ygarden Eiendom AS skal i tillegg til a stille bankgaranti for gjennomfaring av
infrastrukturen og pase at entreprengr stiller vanlige entreprengrgarantier, stille garanti som
dekker fglgende forhold:

Enhver skade pa tredjemann eller tredjemanns eiendom i byggeperioden
Skade som fglge av brudd pa HMS-forskrifter

Skade pa natur eller forurensingsskade

Garanti for at Kommunen skal veere gkonomisk skadeslgs ved utbyggingen

7. Ikrafttredelse, oppsigelse og tvistelgsning

Avtalen gjelder til begge parter har oppfylt sine plikter i henhold til avtalen. Avtalen bortfaller
likevel senest den 31.12.2016.

Avtalen kan kun sies opp av partene som faglge av at de grunnleggende forutsetningene som
ligger til grunn for denne avtalen ikke lenger er til stede. Partene plikter & underrette om

endringene umiddelbart, samt arbeide for at avtalen likevel skal viderefares i trad med de
formal som er nevnt under punkt 1.

Eventuelle tvister vedrgrende denne avtale som ikke lgses i minnelighet skal lgses ved de
vanlige domstoler, fortinnsvis i Tensberg.

Dette avtaledokument er utferdiget i 2 eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt.

Stedogdato.........ccevvviiiiiiiinn... Stedogdato.......cooovviiiiiiiiiiiii,

Tensberg kommune, Rune Gjerden @ygarden Eiendom AS,..Petter @ygarden
Byingenigr Daglig Leder

VEDLEGG: Reguleringsplan og bestemmelser
Tilbud fra John Fadum AS
Garantier



Vedlegg 18 PROSJEKTLEDERAVTALE

mellom

Tansberg kommune (TK), org. nr. 939 991 034

0g
@ygarden Eiendom AS (Utbygger), org. nr. 968 960 833
1. Bakgrunn
Utbygger skal bygge ut omradet Bliksekilen Hageby i Tensberg.
2. Infrastruktur

Prosjektleder skal pa vegne av TK foresta den videre prosjektering og utbygging av den
infrastruktur som TK i henhold til Kommunalteknisk avtalen skal eie, drifte og vedlikeholde,
jf kommunalteknisk avtale.

Kommunalteknisk avtale med vedlegg, gir neermere beskrivelse av infrastrukturen knyttet til
utbyggingen av omradet, bade hva gjelder omfang og tekniske krav som TK som
reguleringsmyndighet og som fremtidig eier oppstiller.

3. Kontrakt med entreprengr og leverandar

TK skal innga kontrakt med entreprengr til & foresta utbygging av infrastruktur som er
narmere beskrevet i kommunalteknisk avtale. TK blir saledes byggherre for arbeidene og
utgver de rettigheter og plikter som tilligger tiltakshaver (byggherren).

Med sikte pa inngaelse av kontraktene som nevnt ovenfor, skal Utbygger pa vegne av TK
gjennomfgre ngdvendige konkurranser etter regelverk for offentlige anskaffelser for
kontrahering med entreprengr og leverander. For gvrig skal Utbygger ivareta de plikter som
falger av punkt 4 pa vegne av byggherren.

4. Utbyggers plikter som prosjektleder

Utbygger skal som ledd i plikten til & prosjektere og foresta utbyggingen av infrastruktur
ivareta fglgende plikter pa vegne av byggherren:

« Sgrge for ngdvendig prosjektering.

« Foresla prosjektorganisering og entrepriseinndeling, herunder fremlegge forslag til
aktuelle kontrakter for entreprener.

« Pase at utarbeidet tilbuds- /anbudsgrunnlag i samsvar med regelverket for offentlig
anskaffelser for alle aktuelle kontrakter i samsvar med den avtalte
prosjektorganisering.

o Sprge for at byggherrens plikter i forskrift for helse, miljg og sikkerhet og
arbeidsmiljg pa bygge- og anleggsplassen ivaretas og nedfelles i skriftlige avtaler og
med ngdvendige fullmakter. Arbeidsmiljglovens samt ILO konvensjonens regler om
barnearbeid skal overholdes.



o Fremlegge anbuds-/ tilbudssammenstillinger for TK som byggherre med forslag til
avtaleinngaelse.

o Etablere prosjektorganisasjon i samarbeid med TK.

« Ivareta all ngdvendig kontakt med offentlige myndigheter, herunder foresta alle
ngdvendige sgknader.

o Sgrge for administrativ oppfglging av samtlige aktgrer under gjennomfgring av
arbeidene.

o Utarbeide fremdriftsplaner og styre den fremdriftsmessige koordineringen av
entreprengrer og leverandgrer pa byggeplassen.

« Sammenkalle og lede prosjekterings- og byggherremgter pa vegne av TK som

byggherre.

Kontrollere arbeidets utfgrelse med hensyn til avtalte kvaliteter og spesifikasjoner.

Varsle TK om eventuelle avvik.

Krav pa tilleggsvederlag eller fristforlengelse skal forelegges TK far dette aksepteres.

Bista TK i forbindelse med oppgjer for alle arbeider, herunder sluttoppgjer i forhold

til entreprengr.

« Bistd TK ved ferdigbefaring og overtakelsesforretning av infrastrukturen.

 Bistd TK med leverandgrer samt oppfglging av reklamasjon.

6. Heving
Begge parter har rett til & heve kontrakten dersom det foreligger vesentlig mislighold, og den
annen part skriftlig har fatt rimelig tid til & rette forholdet.

Utbygger plikter deretter a ferdigstille infrastrukturen i samsvar med Kommunalteknisk
avtale, og har i denne sammenheng rett til & tre inn i TK’s avtaler med prosjekterende
entreprengrer og eventuelle leverandgrer.

7. Overdragelse
Ingen av partene kan overdra rettigheter og plikter etter denne avtale uten at den annen part
skriftlig har samtykket, med unntak av den rett som fglger av punkt 7 ovenfor.

8. Tvister
Tvister som matte oppsta etter denne avtalen skal lgses ved voldgift, jf lov av 14. mai 2004 nr.
25 eller ved de ordinzre domstoler.

9. Partenes underskrifter
Denne avtalen er utstedt i 2 — to — eksemplarer, hvorav 1 — ett — eksemplar beholdes av hver
av partene.

Tonsberg dato ...................... Tonsberg dato ......................
for Tgnsberg kommune for @ygarden Eiendom AS
Rune Gjerden Petter @ygarden

Byingenigr Daglig Leder
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Avtale om overdragelse av rett til justering av merverdiavgift

mellom

Moss kommune

og

Sjoegata 25 Moss AS

1. Partsforhold
Parter i avtalen er Sjogata 25 Moss AS, i avtalen benevnt overdrageren”, og Moss kommune, i
avtalen benevnt "kommunen”.

2. Formailet med avtalen

Formélet med avtalen er 4 legge til rette for 4 gjennomfere overdragelse av justeringsrett i
henhold til lov om kompensasjon for merverdiavgift for kommuner og fylkeskommuner mv. av
12. desember 2003 nr. 108 (kompensasjonsloven) § 16, jf. merverdiavgiftsloven § 9-3, for
infrastrukturanlegg i form av opparbeidelse av veier, gangstier, fortau, veibelysningsanlegg,
utearealer og grentarealer (beplantning) som skal overtas av kommunen etter ferdigstillelse.

De aktuelle anleggene utfores og bekostes av overdrageren og skal overtas av kommunen.

Overdrageren vil utarbeide en oppstilling over de aktuelle anleggene som skal utgjere vedlegg 1
til denne avtalen. Vedlegget skal anses som en integrert del av avtalen.

3. Gjenstand for justering
Justeringsrett skal overdras for merverdiavgiften pé utbyggingskostnadene for alle deler av de
nevnte infrastrukturanleggene som vil bli fullfert og overtatt av kommunen hesten 2013.

Justering av inngdende merverdiavgift er regulert i kompensasjonsloven § 16 og forskrift til
kompensasjonsloven § 6. Sistnevnte bestemmelse henviser til merverdiavgifisloven § 9-3 og
merverdiavgiftsforskriften § 9-3-5 der det fremgér at overdrageren skal avgi til kommunen en
skriftlig underskrevet oppstilling som inneholder de opplysninger som framgér av forskriftens

§ 9-3-3 ferste ledd. Overdrageren vil sdledes utarbeide en oppstilling for anlegg som kommunen
kan kreve justering for. Oppstillingen skal vere revisorbekreftet og kommunen skal f3 forelagt
kopier av alle underliggende bilag, samt den foretatte regnskapsforingen. Oppstillingen vil bli
utarbeidet av overdrager uten unedig opphold etter at anleggene er fullfort.

4. Gjennomfoering av justeringen

Kommunen skal fremme krav om justering pa sine kompensasjonsoppgaver for merverdiavgift
for 6. periode hvert ar. Kravet for det enkelte r skal omfatte 1/10 av merverdiavgiften som
overdrageren har pédratt seg ved utbygging av anleggene.



I henhold til prinsippvedtak fattet av Formannskapet i Moss kommune per 24. september 2012
om bruk av justeringsmodellen for merverdiavgift, vil kommunen utbetale justeringsbelopet for
det enkelte &r til overdrageren etter at administrasjonsfradrag til dekning av kommunens
kostnader av ordningen er trukket ut av justeringsbelopet. Administrasjonsfradraget er satt til 20
% av justeringsbelopet.

Kommunen skal overfere arlig andel pa 80 % av utbetalt justeringsbelep for anlegg omfattet av
punkt 2 i denne avtale til overdrageren pé kontonummer 9537.05.00062. Overferingen skal skje
senest 14 dager etter at kommunen har fatt justeringsbelapet utbetalt fra staten. Utbetalingen skal
kun skje til overdrageren, og det er en forutsetning for utbetaling fra kommunen at
utbyggingsselskapet Sjegata 25 Moss AS bestar i hele utbetalingsperioden.

5. Partenes ansvar og risiko
Risikoen for regelendringer som medferer at justeringsretten endres eller bortfaller, pahviler

overdrageren.

Overdrageren har ansvaret for at oppstillingene som nevnt i punkt 3 er materielt og formelt
korrekte. Nar kommunen anvender opplysningene fra disse oppstillingene, s& har kommunen
bare ansvar for feil og mangler som ikke skyldes slike opplysninger, i forhold til innsending og
krav om fradrag/kompensasjon, herunder for at omsetningsoppgaver og kompensasjonsoppgaver
blir sendt inn 1 tide.

Kommunen kan tilbakeholde utbetalinger til overdrageren og motregne i utbetalingene, dersom

overdrageren ikke utbedrer mangler, ikke betaler erstatningskrav eller ps annen méte kommer i
gjeld til kommunen.

6. Antall eksemplarer
Avtalen er utstedt i to eksemplarer, ett til hver av partene.

Moss (dato) 14.e@\. Aoy

e %7//

;:/ . ]
Sjeogata 25 Moss AS Moss Kommune
KomrnunaISJef

plan, miljg og teknisk
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Overordnet plan for hovedaktiviteter - giennomfgring av masteroppgaven

Litteraturstudie/dokumentstudiet: | denne oppgaven inngar a lese meg opp pa emnet og & se pa
maler til kontrakter og ferdigutfylte kontrakter. Denne oppgaven er relevant gijennom hele
forskningen, men vektlegges spesielt i starten. Grunnen til det er at det er ngdvendig & kjenne emnet
best mulig for a stille de riktige spgrsmalene pa intervjuet.

Intervjuspgrsmal: Forberede spgrsmalene til intervjue. Ma vaere klart innen booking hvor lang tid
intervjuet krever.

Booke intervju: Perioden til 3 gjgre avtaler for 3 gjennomfgre intervjuene.

Gjennomfgre intervju: Planlagt periode for nar de fgrste intervjuene skal giennomfgres. Disse
intervjuene sees som kritisk for & smale informasjon til oppgaven og bgr vaere gjort innen
paskeperioden.

Analyse og drgfting del 1: Analysere intervjuene og begynne med drgftingen. hensikten er a starte
drgfte-arbeide, men ogsa se om all ngdvendig informasjon er samlet. Gjennom analyse kan det
dukke opp nye spgrsmal som krever enten mer litteraturstudie eller flere intervjuer.

Booke flere intervju?: Periode for ikke-kritiske intervju som eventuelt ma avtales for 3 besvare flere
spgrsmal.

Gjennomfgre flere intervju?: Perioden det vil vaere aktuelt & eventuelt gjiennomfgre flere intervjuer.
Alle intervjuer bgr veere ferdig innen mai pga. helligdager.

Analyse og drgfting del 2: Gjennomfgre analyse og drgfting av resultater.
Oppgaveskriving: Oppgaveskrivingen vil skje fortlgpende og vektlegges sterkest i slutten av perioden

MERK: Visse aktiviteter vil ikke bruke tiden som star i perioden, men aktiviteten vil forega i denne
perioden. Aktiviteten bgr vaere ferdig innen perioden utlgper.

01.feb.16
07.feb.16
13.feb.16
19.feb.16
25.feb.16
02.mar. 16|
08.mar. 16|
14.mar. 16|
20.mar.1§
26.mar.16
01.apr.16
07.apr.16
13.apr.16
19.apr.16
25.apr.16
01.mai.16
07.mai.16
13.mai.16
19.mai. 16

25.mai.16

31.mai.16

06.jun.16

12.jun.16

15.jun.16

Gjennomfare flere intervju?| 13.apr.16 | 01.mai.16

Analyse og drgftingdel2 | 01.mai.16 | 19.mai.l6
Oppgaveskriving 13.feb.16 | 15.jun.16

Oppgave/Emne Start Slutt Periode(Uker) ;
Literaturstudie 01.feb.16 | 19.mai.l6 18
Intervjuspgrsmal 15.feb.16 | 25.feb.16 3
Booke intervju 25.feb.16 | 08.mar.16 2
Gjennomfgre intervju 08.mar.16 | 20.mar.16 2

Analyse og drgftingdell | 20.mar.16 | 0l.apr.16 3 _

Booke flere intervju? 07.apr.16 | 13.apr.16 1
3
3
21

Paske
Paske

Innlevering
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