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VA - HAFJELL S@R - FINANSIERINGSMODELL

Vedlegg:
-Radmannens forslag til gkonomiplan for investeringer for VA 2017-2020
-Oversiktsplan(forelgpig 2017.01.09), VA-Hafjell Sgr, forprosjekt

Andre saker ikke vedlagt:

-KST-sak 062/01 Forslag til utbyggingsavtale mellom utbygger/grunneiere og @yer
kommune for utbyggingsomrader i Hafjell

-KST-sak 003/04 VA Hafjell Nord (prinsippgodkjenning av Alpin Infra avtalen)
-KST-sak 109/16 @konomiplan 2017-2020 - arsbudsjett 2017

Sammendrag:

Radmannen har utredet saken om forskuttering av midler for utbygging av VA-anlegg for
boligomradet B12 og hytteomradene H1 b-d og H5-H8, i henhold til vedtak i KST-sak
109/16.

Radmannen mener at kommunen ved a ga inn for en forskuttering av utbygging for alle
omradene stimulerer til utbygging og ikke Igper noen form for gkonomisk risiko, da avtaler
med alle aktuelle utbyggere vil sikre dette. Med hensyn pa likebehandling viser
radmannen til at tidligere inngatte avtaler er svaert forskjellige. Siste sammenlignbare
avtale ble inngatt i 2004.

Radmannen fremmer samme innstilling som i forslaget til investeringsplan for omradene
B12, H1 b-d og H5-H8 som hun fremmet i KST-sak 109/16. Alternativ innstilling er
utarbeidet i tilfelle kommunestyret ikke gnsker a fravike prinsippet som er benyttet i Alpin
Infra avtalen, hvor utbygger finansierer hele utbyggingen fra starten.

Saksutredning:

Saksopplysninger

Under budsjettbehandling for 2017, KST-sak 109/16 i mgte den 24.11.2016, vedtok
kommunestyret a utsette behandlingen om forskuttering av utbygging av
hovedledningsnett for vann og avlgp for omradene i omradeplan @yer Sgr ( B2, H5 og H6).
Kommunestyret ba om at radmannen skulle utrede saken naermere og fremme egen sak
om dette. | prinsippet vil dette ogsa gjelde omradene benevnt H1 b-d, H7 og H8 i gjeldende
kommunedelplan for @yer Sgr. Omfanget har blitt feil i KST-sak 109/06. | tillegg skal B2 i
KST-sak 109/16 vaere B12. | det etterfglgende benevnes hytteomradene derfor som H1 b-d
og H5-H8 og boligomradet B12.




| utbyggingsprogrammet for omrader i kommunedelplan @yer sgr, vedtatt 25.09.2008 og i
rekkefglgebestemmelsene for omradeplanene nevnt over, er det stilt krav om at VA-
hovedledningsnett skal vaere utbygd fgr annen utbygging kan finne sted. Som beskrevet i
saksfremstilling for ovennevnte omradeplaner for B12 og H5-H6, finnes det flere
alternativer for finansiering av vann- og avilgpsnett:

1. Utbyggerne/grunneierne gar sammen og etablerer anlegget i privat regi.

2. @yer kommune etablerer anlegget med anleggsbidrag gjennom utbyggingsavtaler
med utbyggere.

3. Kommunen bygger ut i egen regi og krever inn utlegg ved hjelp av plan- og
bygningslovens refusjonsbestemmelser.

Det har i forbindelse med vurdering av prinsipp for tilknytning av H5-omradene til VA-
nettet s@r for alpinanlegget pagatt en diskusjon med Alpin Infra AS, som mener Alpin Infra
avtalen gir dem en rettighet til 3 knytte disse omradene til allerede opparbeidet VA-nett i
Kringelaslia. Ved en slik tilknytning vil flere kunne dele pa opparbeidelseskostnadene de
har hatt. Alternativt vil det sannsynligvis bli stilt et krav om delvis erstatning for tidligere
utlegg. Radmannen har fatt en juridisk vurdering av avtalen med hensyn pa dette, som
mener at en slik rettighet, eller grunnlag for erstatning ikke foreligger. Saken er imidlertid
ikke endelig avklart og kommer en ikke til en minnelig ordning vil dette spgrsmalet mest
sannsynlig ende i rettsvesenet. Arsaken til at radmannen holder pa alternativet om & fgre
alt avlgp ned pa sydsiden av alpinanlegget, er kapasitetsmessige forhold for Mosaa
avlgpspumpestasjon og ledningsnett via Hunderfossen med to kryssinger av Lagen. Med
pagaende utbygging og de planer for omradet nord for alpinanlegget som na er fremmet i
arbeidet med ny kommunedelplan @yer Ser, vil kapasiteten her bli for liten. En utvidelse vil
veere teknisk krevende og kreve store gkonomiske ressurser. Finansieringsformen som
diskuteres i denne saken vil vaere uavhengig av tolkningen av Alpin Infra avtalen. Dersom
tolkningsspgrsmalet i Alpin Infra avtalen blir en sak, vil denne komme opp igjen ogsa som
en sak til politisk behandling.

Vurdering
Som nevnt over er det flere mulige finansieringsformer for etablering av ngdvendige VA-

anlegg. Den formen som anbefales er en anleggsbidragsmodell som nevnt under punkt 2 i
saksopplysningene. Denne modellen er klar med hensyn pa mva-refusjon (kommunen har
refusjonsrett for anlegg som blir etablert for avgiftspliktig virksomhet) i motsetning til
alternativ 1 med privat utbygging, som for sa vidt ogsa kan gi refusjon av mva, men fordelt
over 10 ar ved en avtale om justeringsrett mellom utbygger og kommunen, etter at VA-
anlegget overtas av kommunen. Kommunen far en arlig oppfglging av avtalen.

En kommunal utbygging med refusjon etter plan- og bygningslovens bestemmelser er en
juridisk vanskelig sak som krever mye oppfglging. En slik modell vil kunne medfgre en ulik
belastning pa utbyggerne innenfor omradet da prinsipper for fordeling skal vedtas ved



detaljregulering. Kommunen ma da sikre tilfredsstillende dekning for de som gnsker a
starte utbygging raskt, med den fglge at de som starter utbygging til sist vil kunne bli
«gratispassasjerer» i denne sammenhengen. Kommunen vil ved refusjonsprinsippet ogsa
forskuttere utbyggingen og vaere avhengig av at alle omrader blir utbygd.

Radmannen foreslo i behandlingen av gkonomiplan for 2017-2020 alternativet med
kommunal utbygging og kostnadsdekning med anleggsbidrag gjennom inngatte
utbyggingsavtaler med alle utbyggere. Slik radmannen ser det er det i fgrste rekke to
forhold som bgr vurderes dersom en skal ga inn for dette alternativet.

A. Likebehandling i forhold til lignende utbygging gjennomfgrt tidligere.
B. Sikkerhet for at kommunen ikke taper penger pa en slik giennomfgring.

A.Likebehandling i forhold til lignende utbygging giennomfgrt tidligere.

Ved utbygging av stgrre hytteomrader har hovedprinsippet i @yer kommune vaert at
utbyggere har etablert/finansiert utbygging av ngdvendig VA-anlegg. Hafjell Panorama-
Selmer og Hafjelltoppen Medialandsby ble gjennomfgrt og finansiert i egen regi. Nordsiden
av alpinbakken og Kringelaslia ble utbygd av @yer kommune, finansiert gjennom avtale
med Alpin Infra AS.

Ved utbygging i bl.a Sandstultoppen, Lunnstaden og llsetra ble utvidelse av VA-kapasitet (to
nye hgydebassenger og VA ledningsnett) giennomfgrt av @yer kommune med finansiering
gjennom avtaler med de aktuelle utbyggerne (KST 062/02). @yer kommune finansierte selv
de arealene som ikke var detaljregulert. | dette tilfellet ble deltakerne gitt en refusjon
tilsvarende inntil 70% av tilknytningsgebyrene etter hvert som disse ble innkrevd av @yer
kommune.

Utbygde boligomrader har tidligere ligget slik til at det ikke har vaert ngdvendig med store
investeringer utenfor planomradet nar det gjelder VA.

Presset pa a fa starte hytteutbygging i det angitte omradet oppstod allerede i 2010/2011.
Dette gjaldt spesielt et mindre utbyggingsomrade med sju tomter (Solbergsetra) nedenfor
Hafjell Panorama. Noe senere kom det ogsa gnsker om utbygging av H2-omradet (13
tomter) i Hafjelltoppen. | og med at omradene var savidt sma i omfang, fant kommunen a
kunne tillate utbygging her selv om VA-planene ikke var avklart i sin helhet. Det ble i
utbyggingsavtaler fastlagt at utbyggerne skulle delta med kr. 80.000,- i anleggsbidrag per
tomt til en kapasitetsgkning for feltet generelt. 1,6 mill kr er krevd inn som et
anleggsbidrag for etablering av Bjgrgejordet hgydebasseng. Dette hgydebassenget er
f@rste trinn for en kapasitetsgkning av vannforsyningen for bade B12, H1 b-d og H5-H8 og
er blitt etablert i 2016. Marginene med hensyn pa kapasitet er imidlertid sa sma, spesielt
pa avigpssiden, at det ikke kan tillates ytterligere tilknytning fgr fremtidige planer for
utbygging av VA-anlegg er avklart og VA-anlegg utbygd.



Finansieringsmodellen som radmannen foreslo i forslag til gkonomiplan 2017-2020 ble
vurdert som et alternativ allerede i 2011 etter at gnsket utbygging pa Solbergsetra og H2
kom opp. Pa det tidspunkt var det svaert forskjellig interesse fra utbyggerne side om a
starte utbygging. En utbygging av boligomradet B12 ansa radmannen den gang som svaert
gnskelig. Finansieringsmodellen ville slik radmannen den gang sa det, bidra til en snarligere
utbygging i B12 sa vel som i H1 b-d og H5-H8. En del av investeringene vil ogsa vaere en
felles investering for bade utbyggere av boligomradene og hytteomradene.

Radmannen ser at den foreslatte finansieringsmodellen kan virke fordelaktig for
hytteutbyggingen innenfor omradene H1 b-d og H5-H8 i forhold til andre tidligere
hytteomrader, som har matte skaffe tilveie kapital for VA-utbygging fér oppstart av
utbygging kunne finne sted. Unntaket i sa mate er utvidelsen av VA-anlegg for utbygging av
Sandstultoppen, Lunnstaden og llsetra, hvor utbyggerne riktignok skaffet tilveie kapital for
utbygging, men delvis fikk refundert dette etterhvert som utbygging pagikk i henhold til
andel tilsvarende innkrevet tilknytningsgebyr.

For boligomradet B12 er imidlertid situasjonen en annen da dette boligomradet er det
fgrste som i sa stor grad har mattet finansiere vann og avlgpsanlegg utenfor eget
planomrade. Her stilles det langt stgrre krav til etablering av VA-infrastruktur enn
boligomrader nede i dalfgret har hatt.

Kommunen har som mal a stimulere til gkt innbyggerantall og en gkning i boligtomter er i
sa mate et viktig virkemiddel. Kommunens vedtak om 3 yte et bidrag pa kr. 200.000, - til
utarbeidelse av omradeplan underbygger dette. Nar det gjelder tilrettelegging for
hyttebygging er det nok i fgrste rekke gjennom arealplanlegging kommunen bidrar. Tidene
endrer forutsetninger og historien viser ogsa at forskjellige finansieringsmodeller er valgt.
Det presiseres at alle avtaler som er inngatt er inngatt pa frivillig basis. Riktignok ligger krav
i form av rekkefglgebestemmelser bak i forhold til a fa tillatelse til & starte utbygging.

Et forhold som er viktig @ papeke i forbindelse med stimulering av utbygging av H1 b-d og
H5-H8 omradene er delfinansiering av gang-/sykkelveger giennom B12-omradet. Gang- og
sykkelveger i B12-omradet ligger inne som et rekkefglgekrav for utbygging i boligomradet. |
henhold til gjeldende utbyggingsprogram vil det ved detaljregulering av hytteomradene H1
b-d og H5-H8 vaere naturlig a stille krav om anleggsbidrag til etablering av gang- og
sykkelveger langs FV361 og Hundersetervegen. 300 hyttetomter vil eksempelvis kunne
bidra med 6,0 mill kr til dette.

Radmannen mener at foreslatt finansieringsmodell kan forsvares ut fra gnsket om a
stimulere til boligbygging. @nsker kommunestyret & vektlegge en likebehandling med
hensyn pa finansiering for utbygging i hytteomrader, kan kommunestyret gjgre dette ved
ikke a ga inn for en kommunal forskuttering for hytteomradene. Dersom dette medfgrer en
utsettelse av hytteutbyggingen bgr det vurderes om kommunen pa en annen mate skal
stimulere til boligutbygging i B12-omradet. En mulighet kan vaere a forskuttere



hytteomradenes andel av felles anlegg og a forskuttere boligomradets andel slik som
tidligere foreslatt. Ved evt. senere oppstart med hyttebygging vil kommunen kunne fa
forskutterte kostnader refundert. Kommunen vil med denne modellen padra seg en risiko
for palgpte kostnader for fremtidige hytteomrader dersom disse ikke kommer til
giennomfgring. Belgpet anslas til et sted mellom 5 og 7 mill kr.

B Sikkerhet for at kommunen ikke taper penger pa en slik giennomfgring.

Radmannen forutsetter i sitt forslag at alle aktuelle utbyggere ma ha inngatt en avtale om
at anleggsbidrag skal innbetales f. eks pr. tomt, fgr utbygging pa tomten kan starte, og at
eksempelvis fullt anleggsbidrag for regulert omrade forfaller til utbetaling nar halvparten
av det samme omradet er utbygd. Alle utbyggere ma stille garanti for det belgp som
beregnes for den enkelte. Ved innbetaling beregnes renter i forhold til det tidspunkt
kommunens kostnader palgp. Garantien ma videre sikre at avtalt belgp uansett innbetales
innen et gitt tidsrom uavhengig om utbygging finner sted, f. eks 10 ar. Dette innebaerer at
kommunen ikke Igper noen risiko for a tape forskutterte midler.

Radmannens alternative forslag innebaerer en risiko for at hytteomradenes andel av felles
utbygd andel kan ga tapt, dersom det ikke kommer til utbygging av hytteomradene.

Konklusjon
Radmannen velger med bakgrunn i momenter vurdert ovenfor a legge frem det samme

forslaget om finansiering av VA-anlegg for B12, H1 b-d og H5-H8 omradet som i KST-sak
109/16 @konomiplan 2017-2020 - arsbudsjett 2017.

Det legges frem et alternativt forslag som ivaretar en mer lik behandling av investeringene
som palgper for utbyggere i hytteomradene. Dette innebaerer at kommunen i stgrre grad
tilrettelegger for den planlagte boligutbyggingen i B12 med en andel av kostnadene for
utbyggingen av VA-anlegg for a sikre at boligutbyggingen ikke blir hindret av redusert
interesse for utbygging av hytteomradene H1 b-d og H5-H8.

Kostnadene det her tas stilling til er grove anslag. Det er igangsatt et forprosjekt for a
vurdere Igsninger med formal 3 komme frem til den mest fordelaktige I@sningen bade
teknisk og gkonomisk. Forelgpig anslas det en totalkostnad for hele anlegget pa 34,5 mill
kr, jfr forslag til gkonomiplan i KST-sak 109/16. Kostnadene fordeles anslagsvis med 15
millioner for utbygging i B12-omradene og 19,5 millioner for utbygging i H5-H8 omradene
de neste 4 arene. Herav 19 mill kr totalt i 2017 med omtrent samme fordelingsngkkel som
for totalbelgpet.

Alternativt forslag til innstilling:

1.Kommunestyret godkjenner at @yer kommune forskutterer utbygging av
hovedledningsnett for omradene i omradeplan B12. Det forutsettes at alle aktuelle
utbyggere innenfor omradet inngar avtale, samt stiller garanti, fgr infrastrukturutbygg-
ingen starter.



2.@yer kommune forskutterer den kostnadsandel som evt. utbygging i omradene H1 b-d og
H5-H8 kan medfgre, dersom deres deltakelse utsettes og derved kan forsinke utbyggingen i
boligomradet. Fgr utbygging i omradene H1 b-d og H5-H8 kan starte ma @yer kommune
innga avtale med utbyggerne i disse omradene for a sikre refusjon av palgpte kostnader.

3. Kommunestyret godkjenner opptak av ytterligere |an inntil kr 15 mill. til VA-
investeringer. De samme fullmaktene til radmannen som fremgar av pkt 3 i vedtaket om
gkonomiplanen 2017-2020 og arsbudsjettet 2017 gjelder for dette laneopptaket

Radmannens forslag til innstilling:

1.Kommunestyret godkjenner at @yer kommune forskutterer utbygging av
hovedledningsnett for omradene i Omradeplan @yer Sgr (B12, H1 b-d og H5-H8). Det
forutsettes at alle aktuelle utbyggere inngar avtale, samt stiller garanti, fgr
infrastrukturutbyggingen starter.

2.Kommunestyret godkjenner opptak av ytterligere 1an inntil kr 19 mill. til VA-investeringer.
De samme fullmaktene til radmannen som fremgar av pkt 3 i vedtaket om gkonomiplanen
2017-2020 og arsbudsjettet 2017 gjelder for dette laneopptaket.

Eli Eriksrud Per Georg Svingen
Konstituert rddmann



