UTBYGGINGSAVTALE

N/K/T 3 CAMPUS (HOTELL)
1. PARTER

Mellom Utbygger Campus Hotel AS, org.nr. 932730278, heretter kalt utbyggeren, og
Grimstad kommune org.nr. NO 864 964 702, er det inngéatt folgende avtale om opparbeidelse
av naringsomrade.

2. GEOGRAFISK AVGRENSNING / AVGRENSING I TID.

2.1

Utbyggingsavtalen omfatter de arealer og tekniske anlegg som pa vedlagte avtalekart datert
15.08.2024. Bilag 1 og 2.

Avtalen er gjeldende inntil egen overtakelsesavtale foreligger.

Delovertakelse for omrader i forbindelse med ferdigstillelse av felt, skal avklares for
igangsettelse av felt(et).

22

Alle anlegg som omfattes av avtalen, skal veere ferdig bygd innen det kan gis brukstillatelse
eller ferdigattest til forste delfelt innenfor utbyggingsomradet.

Det skal utarbeides en detaljert fremdriftsplan for ferdigstillelse av hele feltet, med angivelse
av kommunal medvirkning, kontroll og godkjenning. Dersom anleggene ikke er avsluttet og
overlevert innen 12 mnd. fra det fastsatte tidspunkt, kan kommunen tre inn & avslutte
arbeidene for utbyggers regning.

2.3
Det er utarbeidet reguleringsplan for NKT 3 naringsomréade. Planen er vedtatt i
kommunestyret ........ ...... sak ...... /..... og siste revisjon er datert ..............

3. GRUNNERVERV

3.1

Utbyggeren ma erverve, eller gjennom avtaler sikre rett til bruk av, all privat grunn som
inngér i avtaleomradet. Ogsa utenforliggende grunn som er nedvendig for fremforing av
ledninger og lignende ma utbyggeren inngé avtaler om.

Der kommunen skal overta ledninger, men grunnen i h.h.t. utb. avtalen ikke skal vere
kommunal, ma kommunens skjema og regler for gravetillatelse benyttes. Disse avtaler
overleveres kommunen.

Avtalene skal kunne godkjennes av kommunens fagenhet. Avtalen ma tinglyses.

De arealer som eies av Grimstad kommune og som inngar i avgrenset omrade kan ikke
disponeres uten det er inngatt egen avtale om dette.



Kommune og utbygger forhandler om samarbeidsavtale som dekker dette punktet, og er en
forutsetning for at utbyggingsavtale kan inngas/signeres.

3.2
Utbygger og Kommunen gjennomgar i forkant av signering av denne avtalen hvilke arealer
som omfattes av utbyggingen.

Utbygger er selv ansvarlig for a erverve nedvendig grunn og rettigheter bade innenfor og
utenfor utbyggingsomrédet sé langt dette er nadvendig for & gjennomfore utbyggingen og
gjore tomtene byggeklare.

3.3
Utbygger bekrefter ved underskrift av denne avtalen at utbygger disponerer nedvendig grunn
og rettigheter for det arealet som skal bygges ut.

3.4

Dersom utbygger ikke oppnar frivillig avtale med impliserte grunneiere for fremforing av
eksterne tekniske anlegg, kan det sgkes Grimstad kommune om erverv av nedvendig grunn
for gjennomfering av en rasjonell utbygging.

Utbygger plikter da sa tidlig som mulig & ta initiativ til forhandlinger med
grunneier/rettighetshaver av slike arealer. Det er viktig at forhandlinger feres uten vesentlig
opphold og fores pé en slik mate at man kan vise tilbake pa disse ved behov i etterkant.

Ved sgknad om aksept til gjennomfering av ekspropriasjon til Grimstad kommune vil det pé
et skjennsmessig grunnlag vurderes om utbygger har fort reelle forhandlinger og om
inngrepet er enskelig og rimelig ut fra hensyn til ekspropriaten. Man vil ogsa foreta en
samfunnsmessig vurdering. Grimstad kommune stiller hoye krav til utbygger ved en slik
skjennsmessig vurdering og bruk av ekspropriasjon er siste utvei nar forhandlinger om grunn
ikke forer frem.

Slike avtaler vil sa midlertidig bli overdratt til utbyggeren.
Kostnadene som péferes Grimstad kommune skal betales av utbyggeren.

3.5
Utbyggeren mé i god tid for utbyggingen starter serge for at alle grensemerker m.m. sikres for
senere skjonn.

4. PLANLEGGING OG OPPARBEIDELSE

4.1

Utbygger er ansvarlig for at arealene planlegges og opparbeides i samsvar med den til enhver
tid gjeldende reguleringsplan, reguleringsbestemmelser, kommunale normer, godkjente
tekniske planer og utomhusplan, herunder sikringsplan. Slike planer skal forelegges
fagetatene og vaere godkjent for det sokes om tillatelse til tiltak.

Utbyggeren har ansvaret for byggeledelsen.
Kontaktperson for kommunen ma holdes orientert om arbeidet, og skal blant annet i god tid
varsles om alle byggemeter, trykkprevings- og TV-kontroller, asfalteringsarbeider m.m.



Hver av partene oppgir kontaktperson for prosjektet.
De tekniske anlegg for neringsomrade skal prosjekteres og utferes i h.h.t.:

- Grimstad kommunes VEI - NORM vedtatt 20/6 — 2014.

- Veilysnormal for Ostre Agder samarbeidet — siste versjon pa Grimstad kommunes
hjemmeside - med RENblad 4540 sjekkliste og veileder, for utforelse.

- Grimstad kommunes VA — NORM, inkl installasjoner, finnes pa linken: va-
norm.no/grimstad/. Der hvor det ikke er samsvar mellom lokale og generelle
bestemmelser, gjelder lokale for generelle bestemmelser.

- Kommunens utomhus norm vedtatt 31.08.2015.

Detaljer som avklares mellom kommunen og utbyggeren under prosjektering og utferelse av
de tekniske anlegg mé avklares skriftlig.

Dersom en av partene ikke er enig i det som fremkommer i byggemeotereferatene, ma dette
fremsettes skriftlig. .
Kommunen kan palegge utbyggeren mindre endringer under opparbeidelsen dersom dette er
nedvendig for en fremtidig rasjonell drift og vedlikehold av de tekniske anlegg. Eventuelle
palegg skal vaere begrunnet og gis skriftlig.

I de tilfellene det er inngatt avtale om anleggsbidrag etter plan- og bygningsloven kapittel 17,
og kommunen har inngatt egne avtaler med entreprenerer om oppforing av infrastruktur, skal
utbygger koordinere arbeidene mellom de enkelte akterene.

4.1a

4.2

Alle vann- og spillvannsledninger trykkprgves etter NS EN 1610. For feltet overtas til
kommunalt vedlikehold skal spillvannsledningene og overvannsledningene TV-kontrolleres,
og vannledninger skal klores og pluggkjeres. Dersom kommunalsjef for samfunn og miljg,
finner grunn til det, kan ogsé vannledningen i feltet bli krevd TV- kontrollert. Kostnadene
dekkes av utbyggeren.

All innmaling og heydeangivelse av ledninger med stikk, samt kummer og sluk foretas av
utbyggeren som leverer dette inntegnet pa kart (som bygget) nar anlegget er utfort.

Alle punkt skal koordinat bestemmes.
Grimstad kommunes retningslinjer for innmaling og kartlegging av VA-ledninger skal folges.

Alle kostnader dekkes av utbyggeren. Ledningskartet skal ved skriftlig melding vere godkjent
av kommunens ansvarlige fagenhet.



Utbygger er ansvarlig for at vann- og brannkummer blir merket med marker som viser
avstand til vann- og brannkum i utbyggingsperioden. Utbygger er ansvarlige for vedlikehold
av disse inntil kommunen overtar ledningene til eie og vedlikehold.

Kum anvisere skal monteres etter neermere avtale med kommunens ansvarlig fagenhet. Alle
kostnader dekkes av utbyggeren.

4.3

Asfaltering: P4 adkomstveier og samleveier ADT < 1500, skal gvre berelag fungere som
anleggsdekke og midlertidig dekke. Slitelag skal legges etter at mesteparten av
boligbyggingen og tomteopparbeidelse er ferdig, men innenfor en tidsramme pé min. 1 ar og
maks. 2 ar etter legging av gvre baerelag.

Tab. 2.1 Overbygning i Veinormal for Grimstad kommune 26/06 - 2014.

Asfalten som er lagt skal dokumenteres med kvalitet type og mengde.

Avkjarsler skal vaere etablert med asfalt for overtagelse. Eventuelle skader for overtakelse er
utbyggers ansvar.

Alle veienes senterlinje skal vaere innmalt som bygget og koordinatene skal veere i formatet
som Statens kratverk og Grimstad kommune benytter. Dette gjelder ogsa private sideveier,
minimum 15 meter fra veikryss. Avkjersler skal males i senterlinje 5 meter fra aktuell vei.

Alt teknisk utstyr pé veiens areal skal veere innmalt og beskrevet, og dokumentasjonen
overlevert og godkjent av Grimstad kommune for en formell overtakelsesbefaring avtales.

4.4

Fremforing av strom, telefon og eventuelle kabelanlegg, skal utfores med jordkabler etter
nermere anvisning fra fremtidig eier, og ma vere i henhold til kommunens grave instruks.
Alle ledninger/kabler ma ha minst 60 cm overdekning og skal vaere innmalt. Data og
beskrivelse ma overleveres kommunalsjef for samfunn og milje, eller den kommunen
bemyndiger. Samme regler for innméaling som for VA-anlegget gjelder (se pkt. 4.2).

4.5

Utbygger plikter & tilrettelegge for moderne elektronisk kommunikasjon herunder a
tilrettelegge for bredband ved at det anlegges trekkror i kabelgreft. Trekkrer og eventuelle
andre fremforingsveier, skal innga i den del av infrastrukturen som skal overtas vederlagsfritt
av kommunen. Utbygger plikter & inngé skriftlig avtale med netteier og/eller operater for
heyhastighetskommunikasjon. Avtalen skal forplikte netteier og/eller operater til & etablere et
nett som sikrer dpenhet og ngyaktighet, herunder bl.a.:

- Forby enhver form for diskriminering av tjenesteleveranderer, netteiere eller operaterer
- Stille krav om &pent og veldefinert teknologisk og merkantilt grensesnitt for tilgang

- A imetekomme enhver rimelig anmodning om 4 inng4 eller endre avtale om tilgang til
nettet, om samtrafikk, samlokalisering eller annen utnyttelse av infrastruktur. Vilkar for
tilgang skal vaere objektive og rimelige og ikke diskriminerende, bygge pa saklige
kriterier og vaere offentlig tilgjengelige

- Stille krav om at tilgang for sluttkunde skal skje pa objektive, transparente og ikke
diskriminerende vilkér.



Avtale om bruk knyttet til trekkrer eller andre fremferingsveier for hastighetskommunikasjon
skal godkjennes av kommunen. Kommunen kan kreve at avtalen skal tinglyses. Tilkoblingen
til hastighetsnettet for den enkelte husstand skal veere frivillig. Kommunen ma bli enig med
seg selv for hva trekkererene skal inneholde.

4.6

Veilys skal monteres etter plan som er godkjent av kommunalsjef for samfunn og miljo, eller
den han bemyndiger.

Veilysnormal for @stre Agder samarbeidet — siste versjon pa Grimstad kommunes
hjemmeside — skal folges.

RENDblad 4540 sjekkliste for utforelse er vedlagt veilysnormalen pa kommunens hjemmeside.

Eier/kunde av veilysanlegget skal veere utbyggeren, og veilysanlegget overdras vederlagsfritt
til kommunalt vedlikehold/eierskap i forbindelse med en formell overtakelse av hele vei
anlegget. Utbygger mé selv bekoste drift av veibelysning frem til formell kommunal
overtakelse av feltet, og kommunen skal ikke meldes inn til kraftselskapet som fremtidig
eier/kunde.

Godkjenning av lysanlegget gjores etter at anlegget er satt i normal drift og det er utfert en
funksjonstest og kontroll av anlegget, alle papekte feil og mangler er rettet, samt innmalings-
og registreringsdata er bekreftet godkjent av kommunens prosjektansvarlige.

4.7

Det skal monteres trafikkskilt og gate/veinavnskilt i neeringsomradet, og koordinatbestemmes.
Utbygger utarbeider skiltplan som sendes Statens vegvesen for godkjenning og skiltvedtak.
Utbygger bekoster innkjep og oppsetting av trafikkskilt og veinavnskilt.

4.8

Tiltak for sikring av vern av varig vegetasjon i grent korridorer, i friomrader, lekeplasser etc.
skal fremgd av utomhusplan. Stup og rasfarlige omrader ma sikres under opparbeidelsen av
omrédet. Sikring og utomhusplan mé forelegges kommunens fagenhet og godkjennes for det
sekes om tillatelse til tiltak.

4.11
Utbygger skal utarbeide plan for flomveier i neringsomrade, som godkjennes av kommunen.

4,12

Utfylling ut over formalsgrense mot grennstruktur er ikke tillatt uten etter serskilt avtale med
kommunen. Utbygger er ansvarlig for opprydding i grennstrukturen under anleggsperioden
slik at byggerester, stein etc. ikke er til fare eller sjenanse for neringsomrade omradet.



Héndtering av tipplass for overskuddsmasser i og utenfor feltet skal avtales med
kontaktperson for kommunen. Tipplasser skal etter avslutning planeres ut og jordkles etter
ng&rmere avtale.

4.13
Gjennomga rekkefolgekravene og hvem som er ansvarlig for kravene. Dersom noe fravikes
eller rekkefolgebestemmelsene loses pa annen méte skal det sté her.

5. FREMDRIFT OG UTBYGGINGSTAKT

(Det benyttes entydig frist for ferdigstillelse av samtlige anlegg da dette har sammenheng med garantistillelsen. Derimot mi
kommunen i praksis vise fleksibilitet dersom for eksempel markedsutviklingen (redusert omsetning/salg) skulle tilsi at det er rimelig
i kreve opprettholdelse av den opprinnelige fristen overfor utbygger. Ny frist skal da reforhandles og korrigeres bide i avtale og
garanti).

5.1

Utbygger skal utarbeide framdriftsplan. Av framdriftsplanen skal det fremgé opparbeidelse av
tekniske anlegg, opparbeidelse av offentlig grennstruktur, annonsering av tomter/boliger og
ndr tomtene forventes byggeklare.

Framdriften for eventuelle anlegg som ogsa skal betjene andre utbyggingsfelt i omradet ma
koordineres med fremdriftsplan for disse, slik at ensket utbyggingstakt kan holdes.

5.3

Offentlige samferdselsanlegg (vei, vann, avlep etc.) skal veere ferdig opparbeidet og godkjent
av kommunen senest for det kan gis brukstillatelse eller ferdigattest til forste delfelt innenfor
utbyggingsomradet.

6. DISPONERING AV TOMTER / BOLIGER

6.1




7. @KONOMISKE BETINGELSER

7.1
Utbygger har det ekonomiske ansvaret for gjennomferingen av avtalen.

7.2
Partene har vurdert avtalen i forhold til lovens krav om forholdsmessighet og anser kravet for
a vaere oppfylt

Utbygger er selv ansvarlig for & kreve inn eventuell refusjon fra andre grunneiere for
opparbeidelse av tekniske anlegg. Utbygger skal ikke fremme refusjonskrav overfor
kommunen.

Fordeling av refusjon gjeres i h.h.t. avtaler med grunneiere hvor slike avtaler finnes. Der det
ikke foreligger avtaler, kan det kreves inn refusjon i h.h.t. bygningslovens bestemmelser.
Utbygger er gjort oppmerksom pa plan- og bygningslovens kapittel 18. Dersom reglene i
disse paragrafer ikke folges, faller rett til refusjonskravet bort.
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Tilknytningsavgift for vann og kloakk betales etter de til enhver tid gjeldende kommunale
retningslinjer.

7.6




Utbygger plikter & stille bankgaranti pa 50 % eks. mva. av total kostnadene pa 6,5 mill. eks.
mva. som sikkerhet for ferdigstillelse av anlegg (vei, vann, avlgp og andre nedvendige
anlegg) 1 omrddet i henhold til fristene i foreliggende avtale. Bankgaranti tilsvarende kr
3.250.000 skal fremlegges og godkjennes av kommunen for arbeidene igangsettes. Ved
delovertakelse av anlegg kan det vaere aktuelt & redusere garantien forholdsmessig.

(Belgpets starrelse ma sees i sammenheng med omfanget av de tekniske anlegg - normalt tilstrebes et belgp
tilsvarende 100% av kostnadene pa det tidspunkt avtalen inngas. Bankgarantien vil pa et senere tidspunkt og i samrad
med fagetatene aksepteres redusert i henhold til ferdigstillelse).

Garantien for ferdigstillelse til de forskjellige modellene vil vaere - belep eks. mva.:

- 100% for Anleggsbidragsmodellen.. Dvs. (50 % ved inngdelse av utbyggingsavtale og
yiterlige 50 % ved inngaelse av anleggsbidrags avtale = 100 %)

- 50% for Justeringsmodellen,

- 50% for generell utbyggingsavtale uten anleggsbidragsavtale og justeringsrettavtale.

[ garantitiden skal utbyggeren stille en selvskyldner bankgaranti overfor Grimstad kommune
pa 3 % av de totale utbyggingskostnadene. Sikkerhetsstillelsen gjelder 3 ér fra kommunal
overtakelse av feltet. Utbygger er ansvarlig for innkalling til ettars befaring.
Reklamasjonsperioden skal gjelde i 5 ar fra overtakelsen.

8. OVERTAKELSE AV GRUNN OG ANLEGG

8.1
Ved sgknad om igangsettingstillatelse av utbyggingen skal utbygger samtidig seke om
fradeling av de arealene som kommunen skal overta.

8.2

Kommunen skal overta eiendomsretten til alle offentlige regulerte anlegg og grentstruktur i
utbyggingsomradet. I de tilfellene det inngés Anleggsbidragsavtale skal kommunen overta
eiendomsretten til de arealer som omfattes av nevnte avtale for arbeidene igangsettes.
Arealene skal overtas vederlagsfritt og frie for heftelser/servitutter av enhver art. Utbygger
utarbeider forelapig, jf bilag 1 og 2, og endelig overtakelseskart som viser hvilke arealer og
anlegg som kommunen skal eie og hvilke anlegg kommunen skal vedlikeholde. Arealene skal
overtas med pastaende anlegg og innretninger. De arealer som kommunen skal eie i henhold
til overtakelseskartet, skal vaere sammenfoyd til ett bruksnummer for overtakelsen. Eventuell
deling og/eller sammenfoying av arealer samt overskjeting skal bekostes av utbygger. Det tas
forbehold om at overtakelseskartet kan endres tilsvarende eventuelle endringer i
reguleringsplan og i planer for tekniske anlegg og utomhusplan.

8.3

Dersom kommunen overtar tekniske anlegg som gar over eiendom som ikke skal overtas av
kommunen, skal utbygger sikre kommunen nedvendige rettigheter til ettersyn og vedlikehold.
Utbygger er ansvarlig for at erkleringen blir tinglyst som heftelse pd vedkommende eiendom,
og at dette blir forelagt kommunen, alt uten omkostninger for kommunen. Utbygger skal
beserge arealene etter punkt 8.1 overskjotet til kommunen for kommunen overtar tekniske
anlegg etter punkt 8.8. Tilsvarende gjelder mht. tinglysing av erklaeringer etter punkt 8.2.




8.5

De anlegg som kommunen skal overta eiendomsrett til og foresta fremtidig vedlikehold av ma
vaere anlagt 1 h.h.t. bestemmelser i denne avtale. I tillegg ma Grimstad kommunes normer for
VA, vei, avfall og utomhusanlegg folges. Det gjores spesielt oppmerksom pa at alle
vannledninger skal trykkproves og desinfiseres. Alle spillvannsledninger inkludert kummer
skal tetthets- eller trykkpraves. Alle spillvanns- og overvannsledninger skal ror inspiseres.

8.6

Utbygger skal besgrge innmaling og dokumentasjon i henhold til kommunaltekniske normer
av vann og avlepsledninger, kabler, lysmaster, kabelskap/trafo, sikringsgjerder, veier, fortau,
gang- og sykkelveier og konstruksjoner i forbindelse med veier m.m.

8.7

Nér de anlegg kommunen skal bli eier av og foreta framtidig vedlikehold av er ferdig
opparbeidet og nedvendig dokumentasjon/innmalingsdata er levert og godkjent, skal utbygger
innkalle til ferdigbefaring. Utbygger er forpliktet til umiddelbart etter befaringen a foreta
utbedring av eventuelle feil og mangler Dersom utbygger ikke umiddelbart etter
ferdigbefaringen utferer de plikter som folger av forste ledd, kan kommunen beserge
arbeidene utfort for utbyggers regning.

8.8

Etter overtakelse av anleggene til kommunal drift og vedlikehold, kan andre eiendommer
utenfor reguleringsplanen (hvis der ikke foreligger en egen refusjonsavtale, se pkt. 7.4)
tilkople anleggene uten & matte betale refusjon til utbygger.

8.9

Felles private adkomster, parkeringsplasser, lekeplasser og fellesomrader skal overskjotes den
rettmessige eierandel av fellesareal som de har vedlikeholdsansvar for. Det kreves at det
etableres sameierforeninger som administrerer fellesarealene.

8.10

Nar eventuelle feil eller mangler er utbedret og anleggene med tilherende dokumentasjon er
godkjent av kommunen, samt utbyggers plikter etter pkt 8.3 er oppfylt, overtar kommunen
eiendomsretten til anleggene. Det skal avholdes en formell overtakelsesforretning.

Ingen anlegg overtas til kommunalt vedlikehold for kommunen er hjemmelshaver til all
offentlig grunn.

Vedlikehold og breyting av de anlegg som kommunen skal overta ma beserges og bekostes av
utbygger inntil kommunen har overtatt anleggene.

Skjer overtakelsen etter 1. september kan det ikke forventes kommunalt vintervedlikehold for
aret etter overtakelsen.

8.11



8.13

Kommunen skal godkjenne skjoteformular / festebrev m.t.p. sikring av rettigheter (ledninger
etc.) og bygge plikt.

Kommunen skal godkjenne skjotene for de eiendommene kommunen skal overta.

9. SARSKILTE BESTEMMELSER
9.1

9.2

Utbygger skal gjore alle kjopere/-festere kjent med utbyggingsavtalen og bilag til denne
(herunder overtakelseskart) samt reguleringsplan med bestemmelser.

9.3

Utbygger kan ikke overfore sine rettigheter og plikter helt eller delvis til andre utbyggere uten
kommunens samtykke. Overforsel kan ikke nektes uten sakelig grunn.

9.4

Tvist som matte oppstda med bakgrunn i denne avtalen skal sgkes lost ved forhandlinger.
Dersom forhandlinger ikke lgser tvisten skal tvisten lgses ved de ordineere domstoler. Agder
tingrett avtales som verneting.

9.5 Mislighold / Reklamasjon / Erstatning
9.5.1

Den part som vil gjere gjeldende misligholdsvirkninger, ma reklamere skriftlig innen rimelig
tid etter at han oppdager eller burde ha oppdaget mislighetsholdet.

9.52

Dersom en part misligholder sine forpliktelser etter avtalen, kan den andre parten kreve
erstatning for det direkte ekonomiske tap som péferes som folge av misligholdet. Partene har
plikt til & begrense eventuelle tap. Erstatning for indirekte tap kan ikke kreves

TA Eorsinlke - Seni aling
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9.6
Denne avtalen er ikke bindende for Grimstad kommune for den er behandlet og godkjent
politisk og signert av utbygger og ordferer.

kg kg
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Nervarende kontrakt er opprettet og undertegnet
i to eksemplarer, hvorav partene har hvert sitt.

10.0 UNDERSKRIFTER
Grimstad den ............... Grimstad den ..coommsesici
For Grimstad kommune For Utbygger
Ordforer Campus Hotel AS,
styreleder Asbjern Udjus
Kontaktpersoner:
For Grimstad kommune: For Utbygger:
Tommy Egge Havard Bjora
Fagleder samferdsel Prosjektleder
Grimstad kommune Campus Hotel AS
TIf. 91638431 TIf. 47969660
E-post: tommy.egge@grimstad. kommune.no E-post: hb@jbu.no
Vedlegg / Bilag:

1. Forelopig overtakelse for areal Kart 1 datert 15.08.2024
2. Forelopig overtakelse for tekniske anlegg/ ledninger Kart 2 datert 15.08.2024
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