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Fordag til inngtilling:
Bydstyret tar saken til orientering.
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Trondheim kommune ble i domfra Ser-Trendelag tingrett av 18.01.11, sak-10-055620, demt til & betae
en erstatning pa kr 30 000, - relatert til omprogjekteringskostnader pa bakgrunn av en ugyldig
reguleringshestemmel se. Bestemmelsen, der det heter at boligene skal tilfredsstille Husbankenes krav til
omsorgsholigstandard, ble tait inn i sskeni den politiske duttbehandlingen

Kommunen fikk derimot medhold av retten pa de fleste punkter i saken.
Kommuneadvokaten har oppfordret radmannentil ainformere bystyret om dommen.

Sammendr ag av tingr etitens dom:

Bakgrunn:
Saken gjaldt krav om erstatning, begrenset oppad til kr 4 400 000,-, fra Tryggbo Eiendom AStil

Trondheim kommune som falge av et pastétt ugyldig reguleringsvedtak. Erstatningskravet gjelder
forankelsestap samt spilte prog ekteringskostnader som fage av regul eringsvedtaket.

Saksekeren, Trygghbo Eiendom AS (Tryggbo Eiendom), er et selskap som har til formd a utvikle fast
elendom for videresalg. Selskapet Tryggbo AS, som eler 20 % av akgenei Tryggbo Eiendom, driver med
formidling av boliger til ddre.

Tryggbo Eiendom kjgpte hesten 2005 elendommen Persaunetveien 24 A og 24 B. Det var to gamle
militeerbrakker pa eiendommen, eiendomskjapet som Tryggbo Eiendom foretok har direkte sammenheng
med formidlingsvirksomheten som Tryggbo AS driver. Hensikten med eendomskjgpet var & bygge om
militarbrakkene il lalligheter for personer med spesielle behov, primeat €dre mennesker.

Tryggbo Eiendom sakte den 30. januar 2006 om byggetillatelse for riving av ekssterende bygg og
oppfaring av 23 boenheter (kalt omsorgsboliger). Atti prosent av boligene var utformet med

livd gpsstandard, og var tilrettelagt for sosalt fellesskap med felles oppholdsared for beboerne. En ddl av
konseptet var ogsa en sékat vertsfunksion, hvor beboerne tilbys ulike tjenester, som bespisning og
aktivisering, som ble betat gjennom hudeien.

Byggesakskontoret avdo byggesaknaden den 23. juni samme &, under henvisning til at det ikke var sekt
om dispensagon fra gjeldende reguleringsplan. Det ble i den forbindelse vist til at saknaden gjadt
utelukkende toroms lelligheter, og a gjeldende reguleringsplan krever sammensatt leilighetsstruktur, dvs. at
boligene skal bestd av to - til femroms leiligheter. Avdaget ble paklaget, men klagen ble senere trukket.

Kort tid etter at byggesaken var behandlet i kommunen, ble det igangsatt arbeid med endring av
reguleringsplan for den aktuelle eiendom. Hensikten var & 3pne for en bygging av toroms omsorgsholiger
der hvor gjeldene plan krever sammensatt lallighetsstruktur. Reguleringen ble initiert og fremmet av
kommunen salv. Arsaken til dette var at kommunen var positiv til det konseptet som Tryggbo Eiendom ville
tilby. Varsd om igangsatt reguleringsarbaid ble gitt den

4. september 2006, Sden fulgte kunngjering og utlegging til offentlig ettersyn.

Den 3. januar 2007 ble saken behandlet i bygningsradet, som vedtok administragonensinngtilling om
reguleringsbestemmel ser som tillater omsorgsholiger med utel ukkende toromdelligheter. Saken ble deretter
oversendt byutviklingskomiteen. Etter flere utsettel ser vedtok komiteen administragonens inngtilling i mete
den 15. mars 2007. | tillegg ble det inndtilt pa fagende vedtak:
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Trondhem kommune

L eilighetene skal oppfylle Husbankens krav til omsor gsboliger.
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Trondhem kommune

Bystyret behandlet reguleringssaken i mate den 29. mars 2007. Inndtillingen fra byutviklingskomiteen ble
vedtatt uendret.

Rettens vurdering (utdrag):

Tryggbo Eiendom har lagt ned pastand om ugyldighet for den delen av reguleringsvedtaket av

29. mars 2007 som gjelder krav om Hushankens omsorgsholigstandard. Videre har Tryggbo Eiendom
krevd ergtatning for tap somfelge av dette vedtaket. Det er tap som falge av utsatt redlisering av
byggeprog ektet (forsinkel sestap) som kreves dekket.

Retten tar farst illing til gyldighetsspersmdet. Kommunen vedtok, som en gppendikstil sitt
reguleringsvedtak, at boligen skulle tilfredsgtille Husbankens omsorgsholigstandard. Hensikten var penbart
agi ¢ rettdig bindende palegg, og etter sitt innhold ma vedtaket anses som en reguleringsbestemmelse. Det
synes ikke a vage uenighet om dette mellom partene.

Kommunen har videre erkjent at salangt som denne regul eringsbestemmel sen innebagrer krav utover det
som falger av teknisk forskrift, sd er besemmelsen ugyldig. Retten er enig i denne rettsoppfatning som
partene her legger til grunn.

Det neste parsmalet er om kommunen gjennom sitt vedtak har opptrédt ansvarsbetingende (forpliktende).
Det er pa det rene a Tryggbo Eiendom har oppfaitet plegget om omsorgsboligstandard i henhold il
Husbankens krav som et tilleggskrav. Byggeprogektet ble endret som fage av vedtaket, hovedsakdig ved
en redukgon i antall boenheter og ekt fellesared. Tryggbo Eiendom kontaktet Husbanken i forbindelse
med dette, og fikk der informasgion om hvordan Husbankens retningdinjer var aforstd. Den forstaelse som
Tryggbo Eiendom latil grunn, var siledes etter rettens oppfatning forsvarlig og godt fundert.

Ved ugyldige vedtak vil en kommune vage erdatningsansvarlig i henhold til arbeidsgiveransvaret i
skadeerstatningsoven § 2-1, med mindre den rettsoppfatning som kommunen har bygget pA ma anses
faglig fullt forsvarlig. Etter rettens oppfatning har kommunen ikke bygget pa en forsvarlig rettsoppfatning da
den vedtok regul eringsbestemmel sen. Retten viser farst til at bestemmelsen ble vedtatt pa tampen av
reguleringsprosessen, uten noen form for utredning eler hering i forkant. Bestemmelsen ble tatt inn etter et
fordag fremsait i byutviklingskomiteen, som gav sin inndtilling 14 dager fer bystyrets vedtak i saken. Den
mangelfulle prosessen er kjerpendei vurderingen.

At reguleringsbestemmelsen fremstar som et rent politisk produkt, uten administrativ utredning
og inngtilling, kan ikke virke ansvar sfritakende. Politiker ne ma veer e for pliktet til & bruke den
kompetanse som finnesi kommunens administragon, der hvor det er behov, og kommunen mai
denne henseende bedgmmes som ett organ.

Det er rimdlig d anta a Tryggbo Eiendom har blitt pafart utgifter til progektering pa grunn av a boligene
skulle tilfredsdtille Husbankens omsorgsholigstandard. Dette vilkaret har hatt konsekvenser bl.a. for
romlgsninger (minimumsavstand til ssng m.m.) samt utvidelse av fellesareal og redukgon i antall boenheter.
Pa basis av det ugyldige reguleringsvedtaket ble det utformet sgknad om rammetillatelse og senere
igangsettingdtillatelse. Dette maii ettertid betraktes som spilte utgifter. Pa den annen side har det neppe
dreid seg som omfattende arbeid, siden det grunnleggende konseptet med sma leiligheter og
fellesftunkgoner er bevart. Retten viser i den forbindelsetil a det tok bare én dag fra reguleringsvedtaket
ble truffet, og til szknaden om ranmetillatelse forda

Retten setter tapet skjennsmessig til kr. 30.000.
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Trondhem kommune

Tryggbo Eiendom har etter dette bare vunnet frem med en svaat begrenset ddl av det samlede kravet.
Ingen av partene har féit medhold fullt ut. Det er spersmd om kommunen kan sies & havunnet saken i det
vesentlige, Siden belgpet som er tilkjent er sa vidt lavt. Kommunen har imidlertid tapt saken for sa vidt
gielder sparsmalet om ugyldighet. Kommunen er dessuten kjent erstatningsansvarlig for en sdlvstendig
erstatningspost, salv om det konkrete bel gpet er beskjedent. Etter rettens oppfatning kan kommunen etter
dette heller ikke sSies & havunnet frem i det vesentlige.

R&dmannen i Trondheim, 12.04.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harrkjerr
kommunal direkter byplansjef
Vedlegg:

Vedlegg 1: Dom fra Sar- Trendelag tingrett av 18.01.2011 i sak nr: 10-055620

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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