UTBYGGINGSAVTALE

for

Hagegata 27

Gnr. 231, bnr. 154 i Oslo kommune




1 PARTER

Folgende avtale er inngatt mellom:

Navn: Oslo kommune Org.nr.: 958 935 420
v/ Eiendoms- og byfornyelsesetaten

heretter betegnet OK

og

Navn: Hagegaten 27 ANS Orgnr.: 915 839 584

heretter betegnet HGT27.

2  DEFINISJONER

I denne avtalen menes folgende med disse begreper:

Andre ytelser: Gagaten, omfattet av Reguleringsplanen § 5.2, som skal
opparbeides av HGT27. Gégaten er regulert til offentlig formal
og det skal tinglyses allmenn bruksrett til arealet jf. vedlegg 6.

Byggeplan: En plan som inneholder de tekniske tegninger og beskrivelser
som er nedvendige for & gjennomfore Realytelsen.

BYM: Oslo kommune v/ Bymiljoetaten. Bymiljeetaten er kommunens
representant/kontaktperson 1 de tilfeller dette fremgér spesifikt
av Utbyggingsavtalen.

EBY: [ tillegg til & vaere kommunens primere kontaktperson i

Utbyggingsavtalen, er Eiendoms- og byfornyelsesetaten ogsa
kommunens representant i de tilfeller dette fremgar spesifikt av
Utbyggingsavtalen.

Eiendommen: Gards- og bruksnummer tilherende HGT27 som
Utbyggingsavtalen kan tinglyses pa.

Igangsettingstillatelse: Igangsettingstillatelse for malbart bruksareal over terreng
(BRA).
Kostnadsberegningen: Intern kostnadsberegning utarbeidet av OK.



Realytelsen: Fortau omfattet av Reguleringsplanen § 5.2 som skal
opparbeides av HGT27 og overtas av OK.

Reguleringsplanen: Reguleringsplan for Hagegata 27, jf. vedlegg 1
(reguleringsplankart) og vedlegg 2 (reguleringsbestemmelser).

Utbyggingsavtalen: Denne avtale med vedlegg.

3 BAKGRUNN OG FORMAL

I kommuneplan «Oslo mot 2030» er det fattet et forutsigbarhetsvedtak hvor det forutsettes at
det inngés utbyggingsavtaler for a gjennomfere rekkefolgebestemmelser i reguleringsplaner,
og at det som hovedprinsipp er utbygger som skal bare alle kostnadene med tilrettelegging av
teknisk og bld/grenn infrastruktur som er nedvendig for det enkelte prosjekt/tiltak.

Realisering av Reguleringsplanen gjor det nedvendig a opparbeide og oppgradere offentlige
rom 1 henhold til rekkefolgebestemmelsene som er vedtatt i Reguleringsplanen. Formalet med
Utbyggingsavtalen er & regulere partenes rettigheter og plikter knyttet til gjennomfering av
rekkefolgebestemmelsene, herunder finansiering, gjennomfering, overtakelse og ansvars- og
risikoforhold.

4 GEOGRAFISK AVGRENSNING

4.1 Reguleringsplanen

Planomrddet for Reguleringsplanen fremgar av vedlegg 1, og omfatter folgende gards- og
bruksnummer: 231/154 og 999/681.

4.2 Eiendommen

Eiendommens avgrensning er markert pa kartskisse, jf. vedlegg 3, og omfatter folgende gards-
og bruksnummer, eventuelt senere gards- og bruksnummer som erstatter dette: 231/154.

HGT27 er hjemmelshaver av Eiendommen.

5 AVTALENS VARIGHET

Utbyggingsavtalen bortfaller 31.12.2042 for den delen av Eiendommen som det pa dette
tidspunkt ikke er innvilget Igangsettingstillatelse for.

Ved bortfall etter denne bestemmelsen har hver av partene rett til & kreve forhandling om ny
utbyggingsavtale for den del av Eiendommen som det ikke er innvilget Igangsettingstillatelse
for. En eventuell forhandling om ny utbyggingsavtale skal baseres pa det til enhver tid
gjeldende regelverket for utbyggingsavtaler.

Allerede gjennomferte ytelser skal ikke tilbakefores ved bortfall av Utbyggingsavtalen, men
skal hensyntas ved en reforhandling etter andre ledd.
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6 REKKEFOLGEBESTEMMELSENE

6.1 Realytelsen

Realytelsen fremgar av rekkefolgebestemmelsen i Reguleringsplanen § 5.2 andre avsnitt, og
lyder som folger:

«For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal [...] fortau langs Kolstadgata
veere opparbeidet og godkjent av Bymiljoetaten i henhold til byggeplanen.»

Dersom Realytelsene ikke anses «opparbeidet» pa det tidspunktet HGT27 skal seke om
midlertidig brukstillatelse, ma HGT27 seke Plan- og bygningsetaten om dispensasjon fra
rekkefolgebestemmelsen. HGT27 har risikoen for at slik dispensasjon blir gitt.

6.2 Andre ytelser

Andre ytelser fremgér av rekkefolgebestemmelsen i Reguleringsplanen § 5.2 andre avsnitt, og
lyder som folger:

«For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal gdagaten innenfor
planomradet [ ...]veere opparbeidet og godkjent av Bymiljoetaten i henhold til
byggeplanen.».
Dersom Andre ytelser ikke anses «opparbeidet» pa det tidspunktet HGT27 skal seke om
midlertidig brukstillatelse, ma HGT27 soke Plan- og bygningsetaten om dispensasjon fra
rekkefolgebestemmelsen. HGT27 har risikoen for at slik dispensasjon blir gitt.

6.3 Annet

I tillegg inneholder Reguleringsplanen § 5.1 folgende rekkefolgebestemmelse:

«For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal f fortau og f kjorevei mellom
Kolstadgata og p-hus under Toyensenteret veere ferdig opparbeidet.»

Disse tiltakene er ikke regulert til offentlige arealer og inngar derfor ikke i utbyggingsavtalen.

7 HGT27S PLIKTER
7.1 Realytelsen

7.1.1 Opparbeidelse

HGT?27 skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide Realytelsen.

Realytelsen er inntegnet pa kartskisse, jf. vedlegg 4, og er estimert & ha en kostnad pa kr 495
000, jf. vedlegg 5.



7.1.2 Byggeplan

Realytelsen skal opparbeides i henhold til Byggeplan godkjent av BYM, og opparbeidelsen av
en Realytelse kan ikke starte for Byggeplanen for den enkelte Realytelse er godkjent.
Godkjennelse skal gis innen rimelig tid og kan ikke nektes uten saklig grunn. Partene er
omforente om at det er viktig med god og tett dialog i prosessen med godkjennelse av
Byggeplanen.

Byggeplanen skal utarbeides 1 henhold til Statens vegvesens handbok R700 og ha en standard
som folger den til enhver tid gjeldende «Gate- og veiutforming for Oslo kommune», og
Statens vegvesens handbok N200 (2018). Veianlegg skal ha en universell utforming, som
betyr at de skal vare attraktive, tilgjengelige og brukbare for alle, herunder personer med
nedsatt funksjonsevne.

Materialbruk skal angis i Byggeplanen.

I forbindelse med prosjektering av gatebelysning skal kriteriene i den til enhver tid gjeldende
«Gate- og veilysnormen for Oslo kommune», og Statens vegvesens handbok V124 folges.

Byggeplanen skal vise plasseringen av eksisterende, nye, rehabiliterte og omlagte kabler og
ledninger.

Godkjennelse av Byggeplanen fritar ikke HGT27 fra ansvar for a opparbeide Realytelsen 1
samsvar med gjeldende normaler og retningslinjer gitt i medhold av lov 21. juni 1963 nr. 23
om vegar § 13, pa det tidspunktet rammetillatelse gis for den enkelte Realytelsen.

Etter godkjennelse inngdr Byggeplanen som en del av Utbyggingsavtalen.

7.1.3 Gjennomfering

HGT?27 er ansvarlig for innhenting av nedvendige tillatelser fra Plan- og bygningsetaten og
andre kommunale etater for bygging av Realytelsen.

HGT27 plikter & koordinere prosjekteringsarbeidet og gjennomferingen med bade offentlige
og private kabel- og ledningseiere.

Samtidig med seknad om igangsettingstillatelse for Realytelsen skal HGT27 sende BYM en
fremdriftsplan for opparbeidelse av Realytelsen til orientering.

BYM har pa foresporsel rett til a fa tilgang til prosjektdokumenter som angir utferelse og
fremdrift pa Realytelsen.

BYM har rett til a fa tilgang til anleggsomradet for Realytelsen for befaring og kontroll.
Tilgang til anleggsomradet skal avtales med HGT27s entreprener.

Er HGT27s utferelse 1 strid med Utbyggingsavtalen, kan HGT27 likevel ikke paberope seg at
den er utfert under OKs kontroll, med mindre OK skriftlig har godkjent avviket. Er HGT27s
utforelse 1 byggetiden i strid med Utbyggingsavtalen, eller det oppstér feil eller skader som
HGT27 har risikoen for, skal HGT27 varsle BYM sa snart HGT27 blir klar over dette.
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Partene har en gjensidig plikt til & koordinere byggearbeider der disse faller innenfor samme
tidsrom.

7.1.4 Frist for ferdigstillelse og overtakelse

Realytelsen skal veere opparbeidet og overtatt av OK 1 henhold til Reguleringsplanen og
Utbyggingsavtalen for HGT27 seker om midlertidig brukstillatelse.

Dersom Plan- og bygningsetaten gir HGT27 dispensasjon fra fristen for ferdigstillelse av
rekkefolgebestemmelsene for Realytelsen anses «opparbeidet», skal Realytelsen vare
opparbeidet og overtatt av OK, innen utlgpet av den fristen Plan- og bygningsetaten setter for
oppfyllelse av rekkefolgebestemmelsene i1 dispensasjonsvedtaket. Dersom
dispensasjonsvedtaket ikke angir ny frist for ferdigstillelse, skal Realytelsen vare opparbeidet
og overtatt av OK, senest innen 12 maneder etter at dispensasjonen ble innvilget.

7.1.5 Kommunal overtakelse av Realytelsen

Realytelsen overtas vederlagsfritt av OK ved overtakelsesforretning, jf. punkt 7.1.5.1 til
7153

Drift og vedlikehold beserges av HGT27 inntil overtakelse har funnet sted.

7.1.5.1 Forberedelse til overtakelsesforretning

7.1.5.1.1 Testing og innregulering av tekniske anlegg

HGT?27 skal varsle om kontroll, testing, innregulering eller lignende som skal foretas av
tekniske anlegg og installasjoner i rimelig tid for aktiviteten. Av varselet skal det fremga
hvilke forutsetninger som ma veere oppfylt for at aktiviteten skal kunne gjennomfores.

HGT?27 skal i samarbeid med BYM og entreprener(er) igangsette de tekniske anlegg og
installasjoner og forestd kontroll, testing, innregulering eller lignende inntil disse fungerer
tilfredsstillende. HGT27 skal dokumentere gjennomferingen og resultatene av prevene. Er
ikke annet avtalt mellom HGT27 og BYM, skal BYM motta ovennevnte dokumentasjon tre
uker for pabegynnelsen av overtakelsesforretningen.

7.1.5.1.2 Ferdigbefaring

HGT27 skal innkalle til og avholde ferdigbefaring av Realytelsen for overtakelsesforretningen
avholdes, hvor representanter fra BYM og HGT27s entreprener deltar. HGT27 skal notere
eventuelle mangler som avdekkes.

7.1.5.1.3 Levering av FDV- dokumentasjon

HGT27 skal levere forvaltning-, drifts- og vedlikeholdsdokumentasjon (FDV-
dokumentasjon) til BYM. Er ikke annet avtalt skal dokumentasjonen overleveres bade i
elektronisk format og i papirformat, senest tre uker for overtakelsesforretningen.

Dokumentasjonen skal inneholde:
a) Alle kontroll-, preve- og testrapporter som er utarbeidet,
b) spesifikasjoner av ferdig opparbeidet Realytelse,
c) tegninger av ferdig opparbeidet Realytelse, og



d) bruker-, drifts- og systemdokumentasjon for tekniske anlegg.

Er ikke annet avtalt, skal nedvendig opplering vere gjennomfort for overtakelse.

7.1.5.1.4 Innkalling til overtakelsesforretning

HGT?27 skal innen rimelig tid for Realytelsen er ferdig skriftlig innkalle BYM og EBY til
overtakelsesforretning. En frist pa 1 maned regnet fra mottak av innkallingen skal normalt
anses som rimelig.

Innkallingen skal opplyse om:
a) Huvilket tiltak overtakelsesforretningen gjelder,
b) eventuelle gjenstaende arbeider,
¢) om ferdigbefaring er gjennomfort, eventuelt tidspunkt for ferdigbefaring, og
d) om eventuelle feil eller skader som varslet 1 henhold til punkt 7.1.3 sjette ledd er
utbedret eller om utbedring er omfattet av gjenstaende arbeider, jf. bokstav b).

7.1.5.2 Overtakelsesforretningen

7.1.5.2.1 Generelt
HGT27, BYM og EBY plikter a meote ved overtakelsesforretningen.

Overtagelse skjer ved overtakelsesforretning.

Ved overtakelsesforretningen skal HGT27 fremlegge oversikt over de mangler selskapet
noterte seg ved ferdigbefaringen med angivelse av hvilke som er utbedret.

HGT27 og BYM skal ved overtakelsesforretningen i fellesskap gjennomfere en aktsom
befaring av Realytelsen. BYM forutsettes a ha gjennomfert en kontroll av mottatte FDV-
dokumenter.

7.1.5.2.2 Protokoll fra forretningen

Det skal feres protokoll fra overtakelsesforretningen, som skal angi:
a) Alle som er til stede,
b) mangler som matte pavises, og om partene er uenige om dette,
c) frist for utbedring av paviste mangler og tidspunkt for eventuell etterbefaring,
d) om Realytelsen overtas eller nektes overtatt, og
e) OKs begrunnelse for & nekte overtakelse og HGT27s begrunnelse dersom selskapet
ikke godtar dette.

Protokollen undertegnes av de partene som har vart til stede. HGT27, BYM og EBY skal ha
hvert sitt eksemplar av den underskrevne protokoll.

7.1.5.2.3 OKs rett til a nekte overtakelse

Realytelsen skal veare ferdigstilt i henhold til Utbyggingsavtalen for at overtakelse skal finne
sted. Overtakelse skal likevel finne sted dersom det kun pavises mindre mangler, og manglene
eller utbedringen av dem har liten praktisk betydning for den forutsatte bruken av Realytelsen.

OK kan i tillegg nekte & overta Realytelsen hvis det foreligger mangler ved den
dokumentasjon som det er avtalt at skal foreligge ved overtakelsen.
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