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RINGSAKERFJELLET VA; TVIST GRUNNEIERE OG RINGSAKER KOMMUNE
Det vises til tidligere korrespondanse, senest Deres brev av 28. juni 2022.

1. Grunneierne oppfatter siste brev slik at Ringsaker kommune ensker & avslutte arbeidene med & finne
frem til en vannverkslesning som kan tilrettelegge for utbygging og tilknytning av VA for ytterligere
narings- og fritidsbebyggelse i fjellet. Grunneierne forstar det ogsa slik at dersom grunneierne
aksepterer a avslutte videre utbygging i fjellet, sa vil kommunen vere forneyd om kommunen mottar
NOK 10 mill. for fase 2, og fullt oppgjer for fase 1.

Grunneierne er overrasket over at kommunen gnsker a avslutte videre utvikling av Ringsakerfjellet, da
en fra grunneiernes side trodde det var et felles enske om & opprettholde Sjusjeen som en av landets
mest attraktive omrader for ski og friluftsliv — sommer som vinter. Seerlig gjelder dette da grunneierne,
basert pa denne forutsetningen, har bekostet det vesentlige av ny kloakklesning, ikke bare for fjellet —
men for alle bygder mellom Sjusjeen og Moelv, inkludert en forholdsmessig andel av kostnader ved
renseanlegg i Moelv. Dersom en nd stanser videre utvikling vil denne investeringen, som er foretatt
under forutsetning om utbygging av vannverk, vere delvis bortkastet.

Grunneierne ensker for sin del en fortsatt utvikling bade av naerings- og fritidsbebyggelse pa Sjusjoen,
med de positive ringvirkninger dette gir ogsd for kommunen og kommunens innbyggere. Dersom
bakgrunnen for kommunens initiativ er nye kommunale feringer/planer for utbygging fjellet, og det
vises her sarlig til kommunens gjentatte utspill om & omgjere arealer avsatt i kommuneplan for utvikling
til LNF, sa bes dette klargjort.

Det bes om forstaelse for at grunneierne opplever utspillet fra kommunen, der kommunen reelt foreslar
a legge utvikling i fjellet «dedt» pé ubestemt tid, som et ytterligere press for & godta lgsninger som etter
grunneiernes syn er i strid med bade plan- og bygningslovgivningen og inngatt utbyggingsavtale.
Situasjonen oppleves meget krevende.
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2. Dersom det er slik at kommunen vil hevde at utbyggingsavtalen er ugyldig — som felge av
prosjektkostnadsutviklingen, og at kommunen derfor ikke plikter & bygge ut fase 2, bes dette klargjort.
Grunneierne fastholder for sin del at s& langt utbyggingsavtalen er gyldig, se plan og bygningsloven §
17-3/1zeren om bristende forutsetninger, sa er Ringsaker kommune forpliktet til & dekke alle kostnader
knyttet til fase 2, eventuelt med unntak for de kostnader som grunneierne har patatt seg & dekke gjennom
Utbyggingsavtalen. Nar det gjelder kostnader for fase 2, og forutsatt at slike kostnader kan palegges
grunneierne etter plan- og bygningsloven § 17-3, er avtalen er inngatt basert pa folgende opplysninger
fra Ringsaker kommune:

JUSTERT AVTALE - UTBYGGINGSKOSTNADER FASE 2

Anlegg Antallimetar kk‘:::;g " Ledn.anl. \I;:::IBI::) Enhetspris GIS-vag Vann Avlop Sum

Mesnali ‘vannverk 1 17 600 000 17 800 000 17 800 000
Melsnall T 1 1800 000 1800 000 1 800 000
Tyria TGI!-{E 1 3800000 3 800 00D 3 800000
Vannledning Mesnall vannverk - hovednett 600 2 500 1 500 000 1 500 000
Sum 24 900 000 24 800 000
Prosjektering 5% 1245 000 1245000
Byggeledelse 365 000 365 000
Uforutsett 2 480 000 2 490 000
Sum utbyggingskostnader fase 2 29 000 000 28 000 000

-

Opplyst entreprisekostnad fase 2 (vann), inkl. trykkekere og vannledninger, utgjorde som det fremgar
NOK 24,9 mill. I tillegg kom prosjektering, byggeledelse og uforutsett (10% av entreprisekostnad). Selv
om opplysningene Ringsaker kommune ga, og som ligger til grunn for avtalen, utgjer et budsjett, hadde
grunneierne all grunn til & feste lit til opplysningene. At Ringsaker kommune hefter for de opplysninger
som ble gitt, og at Ringsaker kommune «hefier for uriktige og villende opplysninger som har veert
motiverende» for grunneierne, folger av sikker rett, se eksempelvis Hagstrom mlf. «Obligasjonsrett»
pkt. 6.4.2. Serlig ma dette gjelde i en sitasjon der grunneierne palegges & betale for ytelser som normalt
skal bekostes av kommunen.

Kostnadsstatus pr. dato viser at trykkekere, som var antatt & koste ca. NOK 5,5 mill., s& langt har kostet
mer enn NOK 17 mill., mens prosjektering — som var antatt & koste NOK 1,2 mill. pr. dato hevdes & ha
kostet ca. NOK 7,8 mill. Kostnadene er padratt for arbeider med detaljprosjektering er igangsatt.
Grunneierne ber om 4 fa oversendt det komplette grunnlag som 14 til grunn for de tall som ble presentert
for grunneierne, i forbindelse med avtaleinngaelsen i 2010. Grunneierne ber ogsa om & fa forklart hva
som skal vere det rettslige grunnlag for at grunneierne skal betale en andel av péadratte kostnader for
fase 2/erstatning for kompenserende tiltak, gitt at kommunen mener en vannlgsning skal skrinlegges.
Serlig bes dette forklart i lys av at kommunen har valgt ikke & etablere noen vannlesning, slik
kommunen er forpliktet til etter inngatt avtale. Det bes redegjort i detalj for hva som 14 til grunn for det
budsjett som inngar i utbyggingsavtalen, herunder hvem som bisto med utarbeidelsen av budsjettet
(internt og eksternt). Grunneierne vil ogsa anfere at revidert budsjettkostnad pr dato, gitt normal
prisstigning fra kommunens estimat av september 2021 - ca. NOK 235 mill., mot presentert budsjett pa
NOK 29 mill. 2008 kr, viser at kommunen mé ha opptradt uaktsomt da budsjettet av 2010 ble presentert.

3. Slik situasjonen star gnsker fortsatt ikke grunneierne fase 2 gjennomfert, dersom det er risiko for at
grunneierne mé dekke kostnader utover hva som med rimelighet kunne forutsettes da avtale ble inngétt.
Samtidig har grunneierne, se brev av 19. august 2019, varslet krav mot Ringsaker kommune, som folge
av byggestansen. Status er na at tomteutvikling, bdde for nering og fritid, har stétt pa stedet hvil i tre ar.
Markedet har i denne perioden vert meget godt, og grunneierne kunne solgt et betydelig antall tomter,
og utviklet naringsomrddene i Sjusjeen sentrum — slik planen var. Eiendomsmarkedet, og
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hyttemarkedet, er — som Ringsaker kommune antas kjent med, i ferd med & forandre seg. Dersom saken
skulle ende for domstolene vil grunneierne hevde at Ringsaker kommune er erstatningsansvarlig for de
tap grunneierne har lidt, ved at fase 2 ikke er bygd ut i henhold til avtale. Det minnes i den forbindelse
om at grunneierne, ogsé i brevet av 19. august 2019, har tilbudt 4 betale hele fase 1 samt «budsjettert
belop for fase 2 med tillegg for usikkerhet — mot at byggestansen oppheves». Avhengig av
markedsituasjonen vil Ringsaker kommunes erstatningsansvar knyttet til unnlatt gjennomfering av fase
2 kunne bli meget betydelig. Det minnes om utbyggingspotensialet som ligger til grunn for
utbyggingsavtalen. Forelopig vil grunneierne neye seg med & kreve fastsettelsesdom for
erstatningsansvar, da omfanget av eventuelt ansvar er uavklart — og beror pé den fremtidige utvikling.

4. 1 partenes forhandlinger, etter at Ringsaker kommune ensket forhandlinger pa nyaret 2020, har begge
parter presentert sine forutsetninger for forhandlingene. Grunneiernes oppfatning av omforente
forutsetninger for forhandlinger har veert tydelig understreket flere ganger, se eksempelvis presentasjon
fra mete avholdt 2. februar 2021:

Forutsetning for forhandlinger
1. Fase 1 ikke tema

2. Fase 2 finansieres av fjellet (tilknytningsavgifter), uten risiko for
kommunen

3. Akseptabel driftslgsning for kommunen

For grunneierne er det pa dette grunnlag overraskende, og skuffende, at Ringsaker kommune né ikke
godtar en lgsning som «finansieres av fjellet». 1 stedet ensker tilsynelatende Ringsaker kommune &
stanse videre utvikling i fjellet, med de konsekvenser dette far for «uskyldige tredjepersoner» - som
Ringsaker kommune tidligere har papekt.

5. Partene star ved et veiskille, og en mé na enten innlede seksmal for & fa rettigheter, plikter og ansvar
avklart av tredjeperson, eller bli enig om en akseptabel lasning. Grunneierne ser for seg flere mulige
lgsninger:

i.  Grunneierne kan ta ansvar for & etablere og drifte et privat vannverk. En slik lesning, som
eventuelt er basert pa at kommunen ikke ensker & etablere en grunnvannslesning for & forsyne
fjellet, krever en szrlig avtale blant annet hva gjelder avgifter — da felles bruk av eksisterende
ledningsnett vil veere nedvendig. Det kan etableres en lgsning der kommunen nar som helst kan
ta over anlegget.

Dersom en slik lgsning skulle vere aktuell, kan grunneierne ogsa betale NOK 10 mill., slik
kommunen tilbyr for fase 2 — i tillegg til fullt oppgjer for fase 1 (grunneierne er usikre pa om
kravet Ringsaker kommune presenterer knyttet til fase 1 1 siste brev er korrekt — men dette ma i
sa fall avstemmes). Ogsé for kommunen ma foreslétt losning vaere bedre enn & legge vannverk,
og utvikling i fjellet, pa is — slik kommunen foreslar i siste brev. Utover a apne for videre
utvikling 1 fjellet, til glede for lokale arbeidsplasser, naringsutvikling rundt fjellet osv., vil
Ringsaker kommune motta ytterligere tilknytningsavgifter for avlep, og ikke fi noen risiko for
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drift av vannverk. Utover driftskostnader vil det eksempelvis vare grunneiernes ansvar at
grunnvannsanleggets vannkvalitet oppfyller drikkevannsforskriften.

ii.  Grunneierne kan planlegge og bygge Svarthaugen fase 1 for kommunen, uten kostnad for
kommunen, gjore opp fase 1 og i tillegg betale NOK 10 mill. til kommunen. Ingen
tilbakebetaling av avgifter er da forutsatt, og kommunen beholder alle tilknytningsavgifter og
drifter anlegget pa vanlig méte. Utbyggingen gjennomfores av grunneierne for kommunen, med
fradrag for mva. Ogsé en slik lesning mé, ogsa for kommunen, vere bedre enn & legge vannverk,
og utvikling i fjellet, pa is — slik kommunen foreslar i siste brev.

iii.  Grunneierne kan yte et kontantbidrag til kommunen, som fullt og endelig oppgjer for fase 2.
Forutsetningen er at et vannverk etableres i lopet av maksimalt 4 ar. Kontantbidraget ma tilsvare
det belop kommunen forespeilet grunneierne at grunneierne skulle betale i 2010; altsa ca. NOK
14,5 2008 kroner, med tillegg av normal utbyggingsrisiko.

Dersom ingen av forslagene, og der bade forslag i) og ii) for alle involverte — ogsé involverte
tredjeparter, ma veere mer fordelaktig enn & avslutte utvikling av Sjusjeen omradet — slik kommunen
reelt foreslar i siste brev, ma saken lgses for domstolene. I en slik sak vil grunneierne anfore; uten at det
forelopig er avklart hva som blir prinsipale og subsidizre anfersler:

- Utbyggingsavtalen er (helt eller) delvis ugyldig, jf. pbl. § 17-3 og leren om bristende
forutsetninger. Grunneierne vil anfere at grunneiernes betalte bidrag for fase 1 helt eller delvis
skal tilbakebetales, men at kommunen plikter & gjennomfere utbygging av fase 2.

- Forutsatt at avtalen ikke er helt eller delvis ugyldig: Utbyggingsavtalen gir grunneierne krav pé
utbygging av vannverk innenfor en kostnad for grunneierne stor NOK 14,5 mill. med tillegg av
normal risiko for uforutsett — antatt samlet maksimalt ca. NOK 30 mill., eventuelt basert pa
avtalerevisjon etter avtaleloven § 36.

- Ringsaker kommune plikter (enten) & restituere, helt eller delvis, det grunneierne har betalt for
fase 1 og/(eller) a betale erstatning for manglende utbyggingsmulighet etter innfort byggestans
12019.

Brettum Almenning har i tillegg en egen ugyldighetsanfersel for de tilknytningsavgifter Brottum
Almenning har mattet betale.

Dersom det for kommunen er aktuelt & gé videre med noen av de foreslatt losningsalternativer foreslas
et felles mote. Ser ikke kommunen for seg en lgsning innenfor stipulerte rammer vil grunneierne ga
videre med det varslede seksmal. Far 4 unnga at saken forsinker utbygging av vannverk, og for & bidra
til & redusere det tap Ringsaker kommune er eksponert for dersom Ringsaker kommune velger &
opprettholde stans av videre utvikling i fjellet, har grunneierne i sé fall ett ytterligere forslag. Forslaget
gér ut pa at kommunen bygger vannverk, altsa fase 2 av utbyggingsavtalen, slik kommunen ensker, og
at grunneierne dekker 50% av kostnadene opp til NOK 100 mill. Parallelt gjennomferes en rettssak, der
rettigheter, plikter og ansvar avklares av domstolene — likevel slik at grunneierne under ingen
omstendighet kan bli ansvarlig for mer enn nevnte NOK 100 mill. Forslaget mé anses for 4 samsvar med
kommunens tidligere forliksforslag, men slik at grunneierne kan fé provd sakens rettslige sider. Dersom
kommunen har tiltro til egne anfersler, og dersom kommunen vil unngé 4 palegge grunneierne et
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urimelig press ved avtaleinngéelse — noe som har veaert tema i tidligere faser av saken, burde en slik
losning vaere akseptabel.

For a opprettholde fremdrift i saken ber vi Ringsaker kommune avklare om kommunen ensker et mote
innen 14 dager fra dags dato.

Med vennlig hilsen

Espen Nyland
Partner
CMS Kluge Advokatfirma AS

Oppdragsansvarlig advokat: Espen Nyland
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