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1 PARTER

Følgende avtale er inngått mellom:

Navn: Oslo kommune
v/ E iendoms- og byfornyelseseta ten

Org.nr .: 958 935 420

heretter betegnet OK

og

Navn: Hagegaten 27 ANS Org nr .: 9 15 839 584

heretter betegnet HGT27.

2 DEFINISJONER

I denne avtalen menes fø lgende med disse begreper :

Andre ytelser :

Byggeplan:

BYM:

EBY:

Eiendommen:

lgangsettingstil la tel se:

Kostnadsberegningen:

Gågaten, omfattet av Regu leringsplanen § 5.2, som skal
opparbeides av HGT27. Gågaten er regulert til offentlig formål
og det skal tinglyses allmenn bruksrett til arealet j f. vedlegg 6.

En p lan som inneholder de tekniske tegninger og beskrivelser
som er nødvendige for agjenn omfore Realytelsen.

Oslo kommune v/ Bym ilj øetaten. Bym ilj øetaten er kommunens
representant/kontaktperson i de tilfeller dette fremgår spesifikt
av Utbyggingsavtalen .

I tillegg til ave re kommunens primære kontaktperson i
Utbyggingsavtalen, er Eiendoms- og byfomyelsesetaten også
kommunens representant i de tilfeller dette fremgår spesifikt av
Utbyggingsavtalen.

Gårds- og bruksnummer tilhørende HGT27 som
Utbyggingsavtalen kan tinglyses på.

lgangsettingstillatelse for målbart bruksareal over ten-eng
(BRA).

Intern kostnadsberegning utarbeidet av OK.
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Real ytelsen:

Reguleringsplanen:

Utbyggingsavtalen:

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

Reguleringsplan for Hagegata 27, j f. vedlegg 1
(reguleringsplankart) og vedlegg 2 (reguleringsbestemmelser).

Denne avtale med vedlegg.

3 BAKGRUNN OG FORMÅL

I kommuneplan «Oslo mot 2030» er det fattet et forutsigbarhetsvedtak hvor det forutsettes at
det inngås utbyggingsavtaler for agjennomfore rekkefølgebestemmelser i reguleringsplaner,
og at det som hovedprinsipp er utbygger som skal bære alle kostnadene med tilrettelegging av
teknisk og blå/grønn infrastruktur som er nødvendig for det enkelte prosj ekt/tiltak.

Realisering av Reguleringsplanen gjør det nodvendig aopparbeide og oppgradere offentlige
rom i henhold til rekkefølgebestemmelsene som er vedtatt i Reguleringsplanen. Formålet med
Utbyggingsavtalen er aregulere partenes rettigheter og plikter knyttet til gjennomføring av
rekkefølgebestemmelsene, herunder finansiering, gjennomføring, overtakelse og ansvars- og
risikoforhold.

4 GEOGRAFISK AVGRENSNING

4.1 Reguleringsplanen

Planområdet for Reguleringsplanen fremgår av vedlegg 1, og omfatter følgende gårds- og
bruksnummer: 23 1/ 154 og 999/681.

4.2 Eiendommen

Eiendommens avgrensning er markert på kartskisse, j f. vedlegg 3, og omfatter følgende gårds-
og bruksnummer, eventuelt senere gårds- og bruksnummer som erstatter dette: 231/ 154.

HGT27 er hj emmelshaver av Eiendommen.

5 AVTALENS VARIGHET

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

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

Allerede gjennomførte ytelser skal ikke tilbakeføres ved bortfall av Utbyggingsavtalen, men
skal hensyntas ved en reforhandling etter andre ledd.
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6 RE KKEFØLGEBESTEMMELSENE

6.1 Realytelsen

Realytelsen fremgår av rekkefølgebestemmelsen i Reguleringsplanen § 5.2 andre avsnitt, og
lyder som følger:

«Før det gis midlertidig brukstillatelsef or boligene skal [. . .} f ortau langs Kolstadgata
være opparbeidet og godkjent av Bymiljøetaten i henhold til byggep lanen.»

Dersom Realytelsene ikke anses «opparbeidet» på det tidspunktet HGT27 skal søke om
midlertidig brukstillatelse, må HGT27 søke Plan- og bygningsetaten om dispensasj on fra
rekkefølgebestemmelsen. HGT27 har risikoen for at slik dispensasj on blir gitt .

6.2 Andre ytelser

Andre ytelser fremgår av rekkefølgebestemmelsen i Reguleringsp lanen § 5.2 andre avsnitt, og
lyder som følger:

«Før det gis midlertidig brukstillatelsef or boligene skal gågaten innenf or
p lanområdet [. . .}være opparbeidet og godkj ent av Bymiljøetaten i henhold til
byggep lanen.».

Dersom Andre ytelser ikke anses «opparbeidet» på det tidspunktet HGT27 skal søke om
midlertidig brukstillatelse, må HGT27 søke Plan- og bygningsetaten om dispensasjon fra
rekkefølgebestemmelsen. HGT27 har risikoen for at slik dispensasj on blir gitt.

6.3 Annet

I tillegg inneholder Reguleringsplanen § 5 .1 følgende rekkefølgebestemmelse:

«Før det gis midlertidig brukstillatelse f or boligene skal f _forta u og f _kjore vei mellom
Kolstadgata og p -hus under Tøyensenteret ve re f erdig opp arbeidet.»

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

7 HGT27S PLIKTER

7.1 Realytelsen

7.1.1 Opparbeidelse

HGT27 skal for egen regning og risiko prosj ektere og opparbeide Realytelsen.

Realytelsen er inntegnet på kartskisse, j f. vedlegg 4, og er estimert aha en kostnad på kr 495
000, j f. vedlegg 5.
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7.1.2 Byggeplan

Realytelsen skal opparbeides i henhold til Byggeplan godkj ent av BYM, og opparbeidelsen av
en Realytelse kan ikke starte før Byggep lanen for den enkelte Realytelse er godkj ent.
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 godkj ennelse av
Byggeplanen.

Byggeplanen skal utarbeides i henhold til Statens vegvesens håndbok R 700 og ha en standard
som følger den til enhver tid gjeldende «Gate- og veiutforming for Oslo kommune», og
Statens vegvesens håndbok N200 (20 18). Veianlegg skal ha en universell utforming, som
betyr at de skal være attraktive, tilgjengelige og brukbare for alle, herunder personer med
nedsatt funksj onsevne.

Materialbruk skal angis i Byggeplanen.

I forbindelse med prosj ektering av gatebelysning skal kr iteriene i den til enhver tid gjeldende
«Gate- og veilysnormen for Oslo kommune», og Statens vegvesens håndbok V l 24 følges.

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

Godkj ennelse av Byggeplanen fritar ikke HGT27 fra ansvar for aopparbeide Realytelsen i
sams var med gjeldend e normaler og retningslinj er g itt i medhold av lov 2 1. j uni 1963 nr. 23
om vegar $ 13, på det tidspunktet rammetillatelse gis for den enkelte Realytelsen.

Etter godkjennelse inngår Byggeplanen som en del av Utbyggingsavtalen.

7.1.3 Gjennomføring

HGT27 er ansvarlig for innhenting av nødvendige tillatelser fra Plan- og bygn ingsetaten og
andre kommunale etater for bygging av Realytelsen.

HGT27 plikter akoord inere prosj ekteringsarbeidet og gjennomføringen med både offentlige
og private kabel- og ledningseiere.

Samtidig med søknad om igangsett ingstillatelse for Realytelsen skal HGT27 sende BYM en
fremdriftsplan for opparbeidelse av Realytelsen til orientering.

BYM har på forespørsel rett i l afa tilgang til prosj ektdokumenter som angir utførelse og
fremdrift på Realytelsen .

BYM har rett til afa tilgang til anleggsområdet for Realytelsen for befaring og kontroll.
Tilgang til anleggsområdet skal avtales med HGT27s entreprenør.

Er HGT27s utførelse i strid med Utbyggingsavtalen, kan HGT27 likevel ikke påberope seg at
den er utført under OKs kontroll, med mindre OK skriftlig har godkj ent avv iket. Er HGT27s
utførelse i byggetiden i strid med Utbyggingsavtalen, eller det oppstår feil eller skader som
HGT27 har risikoen for, skal HGT27 varsle BYM så snart HGT27 blir klar over dette.
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Partene har en gjensidig plikt til akoordinere byggearbeider der disse faller innenfor samme
tidsrom.

7.1.4 Frist for ferdigstillelse og overtakelse

Realytelsen skal være opparbeidet og overtatt av OK i henhold til Reguleringsplanen og
Utbyggingsavtalen før HGT27 søker om midlertidig brukstillatelse.

Dersom Plan- og bygningsetaten gir HGT27 dispensasj on fra fristen for ferdigstillelse av
rekkefølgebestemmelsene før Realytelsen anses «opparbeidet», skal Realytelsen være
opparbeidet og overtatt av OK, innen utløpet av den fristen Plan- og bygningsetaten setter for
oppfyllelse av rekkefølgebestemmelsene i dispensasjonsvedtaket. Dersom
dispensasj onsvedtaket ikke angir ny frist for ferdigstillelse, skal Realytelsen være opparbeidet
og overtatt av OK, senest innen 12 måneder etter at dispensasj onen ble innvilget.

7.1.5 Kommunal overtakelse av Realytelsen

Realytelsen overtas vederlagsfritt av OK ved overtakelsesforretning, j f. punkt 7.1.5.1 til
7.1.5.3.

Drift og vedlikehold besørges 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

HGT27 skal varsle om kontroll, testing, innregulering eller lignende som skal foretas av
tekniske anlegg og installasj oner i rimelig tid før aktiviteten. Av varselet skal det fremgå
hvilke forutsetninger som må være oppfylt for at aktiviteten skal kunne gjennomføres.

HGT27 skal i samarbeid med BYM og entreprenør(er) igangsette de tekniske anlegg og
installasjoner og forestå kontroll, testing, innregulering eller lignende inntil disse fungerer
tilfredsstillende. HGT27 skal dokumentere gjennomføringen og resultatene av prøvene. Er
ikke annet avtalt mellom HGT27 og BYM, skal BYM motta ovennevnte dokumentasjon tre
uker før påbegynnelsen av overtakelsesforretningen.

7.1. 5.1. 2 Ferdigbef aring

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

7.1.5.1.3 Levering av FD V- dokumentasj on

HGT27 skal levere forvaltning-, drifts- og vedlikeholdsdokumentasjon (FDV-
dokumentasjon) til BYM. Er ikke annet avtalt skal dokumentasj onen overleveres både i
elektronisk format og i papirfonn at, senest tre uker før overtakelsesforretningen.

Dokumentasjonen skal inneholde:
a) Alle kontroll-, prove- og testrapporter som er utarbeidet,
b) spesifikasj oner av ferdig opparbeidet Real ytelse,
c) tegninger av ferdig opparbeidet Real ytelse, og
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d) bruker-, drifts- og systemdokumentasj on for tekniske anlegg.

Er ikke annet avtalt, skal nødvendig opplæring være gjennomført før overtakelse.

7.1.5.1.4 Innkalling til overtakelsesf orretning

HGT27 skal innen rimelig tid før Realytelsen er ferdig skriftlig innkalle BYM og EBY til
overtakelsesforretning. En frist på 1 måned regnet fra mottak av innkallingen skal normalt
anses som rimelig.

Innkallingen skal opplyse om:
a) Hvilket tiltak overtakelsesforr etn ingen gjelder,
b) eventuelle gjenstående arbeider,
c) om ferdigbefaring er gjennomført, eventuelt tidspunkt for ferdigbefaring, og
d) om eventuelle feil eller skader som varslet i henhold til punkt 7.1.3 sj ette ledd er

utbedret eller om utbedring er omfattet av gjenstående arbeider, j f. bokstav b ).

7 .1.5 .2 Overtakelsesforretningen

7.1.5.2.1 Generelt

HGT27, BYM og EBY plikter amo te 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 gjennomføre en aktsom
befaring av Realytelsen. BYM forutsettes aha gjennomført en kontroll av mottatte FDV-
dokumenter.

7.1.5.2.2 Protokollf raf orretningen

Det skal føres protokoll fra overtakelsesforretningen, som skal angi:
a) Alle som er til stede,
b) mangler som måtte påvises, og om partene er uenige om dette,
c) frist for utbedring av påviste mangler og tidspunkt for eventuell etterbefaring,
d) om Realytelsen overtas eller nektes overtatt, og
e) OKs begrunn else for anekte overtakelse og HGT27s begrunnelse dersom selskapet

ikke godtar dette.

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

7.1.5.2.3 OKs rett til anekte overtakelse

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

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

7



OK kan likevel ikke nekte aoverta Realytelsen hvis mangelen gjelder FDV-dokument asjon
som har liten betydning for forvaltning, drift og vedlikehold, og dokumentasjonen heller ikke
er nødvendig for at OK skal kunne vurdere om Utbyggingsavtalens krav er oppfylt.

7.1.5.3 Virkninger av overtakelse

Ved overtakelse inntrer følgende virkninger:
a) OK får rett til å ta Realytelsen i bruk, og
b) risikoen for Realytelsen går over fra HGT27 til OK.

7.1.6 HGT27s plikter etter OKs overtakelse av Realytelsen

HGT27 plikter abekoste eventuelle skader på Realytelsen etter OKs overtakelse dersom
skadene skyldes HGT27s anleggstrafikk.

7.1.7 Reglene om offentlige anskaffelser

I den utstrekning lov 17. juni 2016 nr. 73 om offentlige anskaffelser med forskrifter får
anvendelse på opparbeidelsen av Realytelsen, skal HGT27 anvende dette regelverket på
samme måte som OK ville være forpliktet til.

Dersom OK blir erstatningsansvarlig overfor tredj epart for brudd på anskaffelsesregelverket,
skal HGT27 holde OK skadesløs. Ved en eventuell rettslig tvist for domstolene eller klagesak
for KOFA eller ESA har HGT27 rett og plikt til abista OK.

HGT27 skal dekke OK sine sakskostnader ved eventuell rettslig tvist for domstolene.

7.2 Andre ytelser

7.2.1 Opparbeidelse

HGT27 skal for egen regning og risiko prosj ektere og opparbeide Andre ytelser, og sikre at
det er tinglyst en allmenn bruksrett på arealene i tråd med vedlegg 6.

Andre ytelser er inntegnet på kartskisse, j f. vedlegg 4, og er estimert aha en kostnad på kr
2 450 000 j f. vedlegg 5.

7.2.2 Frist for ferdigstillelse

Andre ytelser skal være opparbeidet i henhold til Reguleringsplanen før HGT27 søker om
midlertidig brukstillatelse.

Dersom Plan- og bygningsetaten gir dispensasjon fra fristen for ferdigstillelse før Andre
ytelser er opparbeidet, skal HGT27 opparbeide Andre ytelser innen utløpet av den fristen
Plan- og bygningsetaten setter for oppfyllelse av dispensasjonsvedtaket.

7 .2.3 Eierskap, drift og vedlikehold

HGT27 skal beholde eierskap til Andre ytelser.
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