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Forord

Nes kommune har engasjert Byggforsk for & oppsummere forste fase i Neskollenutbyggingen
med en ramme pa 150 000. Foresperselen ble formulert da utbygger var i1 ferd med & gé
konkurs. Byggforsk sitt arbeid med 4 innhente data om utbyggingen fant derfor sted i en
turbulent tid, hvor bildet av prosessen endret seg kontinuerlig.

Perspektivet i1 arbeidet vart har ogsa endret seg. Fra a std overfor en problemstilling om “hvem
som er vinner og taper” og “hva som er arsaken til denne spesielle situasjonen i Nes”, har
fokuset gradvis endret seg over til det generelle og allmenne ved Nes kommunes bruk av

utbyggingsavtaler.

Vi héper at rapporten er til nytte for Nes og andre kommuner i liknende situasjoner, og for
politiske akterer 1 offentlige arenaer.

Takk til Nes kommune, utbygger og alle bak Neskollen-portalen, for velvilje og hjelp.

Oslo 30.05.04

Berit Nordahl Marit Ekne Ruud
Forskningssjef Prosjektleder
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Del 1: Innledning

1.1 Bakgrunnen og hensikten med oppdraget

Hosten 2001 ble Byggforsk kontaktet av Nes kommune med forespersel om a bistd arbeidet
med 4 folge opp bomiljeet som var i ferd med a etableres 1 et nytt boligfelt i kommunen,
narmere bestemt Neskollen. Utbyggingen av omradet hadde stoppet opp og det var registrert
misngye blant en del beboere. Kommunen hadde selv startet opp en rekke initiativ 1 omrédet
bade for & fa til en god videreforing av utbyggingen og for a stette opp om en positiv utvikling
av miljeet 1 omradet. Kommunen ensket ogsa en samlet framstilling og diskusjon av den
tidlige fasen i utbyggingen i av Neskollen.

Selskapet som stor for utbyggingen av omradet ble begjaert konkurs desember 2002. Omradet
er ikke ferdig utbygd, tre felt gjenstar 1 tillegg til ferdigstillelse av arbeider 1 de pabegynte
omréddene. P4 grunnlag av kommunens foresporsel utarbeidet Nes kommune og Byggforsk
sammen skisser til aktuelle utredninger og et opplegg for veiledning. Dette dannet grunnlag
for seknad til fra Nes kommune til Husbanken, og varen 2003 fikk Byggforsk tilsagn fra Nes
kommune pa 4 foreta en gjennomgang av utbyggingsprosessen i forste byggetrinn. Rammen
for oppdraget var kr 150 000.

Utbyggingen pd Neskollen er hjemlet i kommuneplanen, ved at omradet er avsatt til
boligformal. Den pébegynte utbyggingen er forste trinn av 1 alt 1200 planlagte boliger, 1
tillegg til et sentrumsbygg, skole og barnehage. Utbyggingen startet i 1999 med en
utbyggingstakt pa inntil 350 boliger pr. ar. Opprinnelige planer for omradet tilsa en
langsommere utbygging, samt at en del av omradet skulle reserveres naringsvirksomhet. En
mer omfattende og forsert utbygging ble imidlertid tillatt, pa betingelse av at
grunneiere/utbygger var villig til 4 ta belastningene med & finansiere nedvendig infrastruktur.
Det ble utarbeidet en reguleringsplan og tilherende utbyggingsavtaler for 4 sikre at
utbyggingen ble utfert i trdd med kommunens retningslinjer.

Denne studien tar for seg de forskjellige fasene i utbyggingen pa Neskollen og innholdet i de
planredskapene som kommunen gjorde bruk av for a styre utbyggingen: reguleringsplanen og
utbyggingsavtalen. Studien belyser ogsa diskusjoner og avveininger bak de avtalene som ble
inngatt og de beslutninger om ble tatt, i tillegg til selve konkursen og hvilke konsekvenser den
hadde for kommunen og beboerne. Hensikten med studien er a bidra til gkt innsikt om
utbygginger der utbygger tar ansvar for en omfattende del av infrastrukturen i omradet: hvilke
krav dette stiller til utbygger og kommune og ikke minst til dokumentene som skal regulere
forholdet mellom framdriften 1 utbyggingen og forpliktelsene som utbygger har pétatt seg.
Studien belyser dermed i forste rekke konsekvensene av de rekkefolgebestemmelsene som en
gjorde bruk av i Neskollenutbyggingen og innholdet i utbyggingsavtalen.

Rekkefolgebestemmelsene og utbyggingsavtalene framstir som sentrale redskap for & sikre at
utbyggingen skulle gjennomferes som intendert. Det spesielle med Neskollenutbyggingen er
ikke at slike redskap er brukt, men innholdet i dem. I Neskollenutbyggingen har utbygger
patatt seg ansvaret for & framskaffe og finansiere langt flere fellesanlegg og fellesinnretninger
enn det som er vanlig. Utbyggingen er i tillegg fullstendig markedsbasert ved at s& godt som



alle enhetene som bygges skal avhendes pa ordinere boligmarkedet. En hovederfaring fra
utbyggingen pa Neskollen er at ved denne type utbyggingen ma avtaleverket utformes pé en
slik mate at det tar hensyn til markedets svingninger. Hovederfaringen er videre at dette er
viktig forst og fremst for & sikre utbygger og ikke, slik det ofte framstilles, for & sikre
kommunen.

Utbyggingen pa Neskollen er i hovedsak en avtale om forsert utbygging mot at utbygger tar
ansvar for en stor del av infrastrukturen. For eksempel patok utbygger seg bygging av
skolebygget, kommunens rolle i forbindelse med a skaffe skole til innbyggerne er a forplikte
seg til 4 leie lokaler 1 en bestemt periode (20 ar), etter behov. Utbygger pétok seg ogsa a
fullfinansiere en barnehage, samt delfinansiere en idrettshall. I avtaledokumentene inngar
ogsa bestemmelser som sier at utbygger skal serge for utenders idrettsanlegg, et senterbygg
samt opparbeide grontanlegg rundt skolen og senteromradet. Alt dette kommer i tillegg til
opparbeidelse av teknisk infrastruktur i omradet. Dette var vilkarene for 4 fa til det hoye
utbyggingstempoet som utbyger ensket og kommunens konkrete motytelse, i tillegg til &
tillate forsert utbygging, var rask og forutsigbar byggesaksbehandling.

Etter at avtalene ble inngétt endret de markedsmessige forutsetningene for utbyggingen seg og
salget av nye enheter avtok dramatisk. @konomien i utbyggingen viste seg & vare svak og i
desember 2002 ble Boliginvest 1 begjert konkurs. Det er nd kommet inn nye eiere og arbeidet
med videreforing har sa vidt startet. Situasjonen gir god anledning til 4 vurdere avtalenes
robusthet under endrede forutsetninger. Konkursen og skifte av boet har reist en rekke
problemstillinger knyttet til boligkjepernes og kommunens krav og utbyggers forpliktelser.
Studien gir innsikt 1 hvordan avtalen har sikret den enkelte boligkjeper og kommunens
interesser.

Praksisen med & bruke rekkefolgebestemmelser og utbyggingsavtaler for & regulere
okonomien 1 utbygginger er i ferd med & bli mer utbredt, samtidig som at avtalene nd ofte
omfatter sveert mange sider ved utbygging — blant annet ved at skole og barnehage (sosial
infrastruktur) ogsa hjemles i avtalene, 1 tillegg til omfattende sider ved den mer tekniske
infrastrukturen (sentrumsbygg, grontanlegg, idrettsanlegg, tilferselsveier med mer). Det er
serlig presskommuner som gjor bruk av slike avtaler og for disse kommunene er avtalene
kombinasjonen av rekkefolgebestemmelser og utbyggingsavtaler virkemiddel for 4 realisere
boligpolitiske og velferdsmessige mélsettinger knyttet til nybygging i kommunen. Béade fra
kommunene og fra statlig hold hersker det usikkerhet om virkningene av utbyggingsavtalene
og hvor tjenelig denne maten & styre pa er, 1 det lange lop (jfr Rundskriv H-5/02, Kommunal-
og regionaldepartementet og Miljgverndepartementet). Den mangslungne praksisen har reist
et behov for dokumentasjon av ulik praksis. Utbyggingen pa Neskollen gir godt grunnlag for a
se pé helheten i utbyggingen: innholdet i avtaledokumentene og de ulike akterers erfaring, 1
ulike faser.

1.2 Problemstillinger

Denne utredningen inneholder en beskrivelse og drefting av forhold knyttet til utbyggingen pé
Neskollen, med vekt pé selve avtalen som ble inngatt mellom Nes kommune og
utbyggingsselskapet Boliginvest 1. Nedenfor folger en kort presentasjon av de spersmaél og
problemstillinger som vi har forsekt & belyse:



Trekk ved utbyggingen - utforming

En av hensiktene med denne studien er & gi en beskrivelse av selve utbyggingen; hva som var
intensjonene, hva en faktisk avtalte og hvordan resultatet er, ved utgangen av fase 1. Forste
ledd i studien er derfor & beskrive og vurdere den fysiske utforming av omradet og i hvilken
grad kan utforming kan tilbakefores til avtalene som er inngatt. En del av utbyggers strategi
har veaert lagt opp til et begrenset sett av mulige boligleveranderer. Hvilken betydning har
dette hatt for utformingen av omrddet? Er det andre aspekter ved modellen som har hatt
spesiell innvirkning pa det bygde resultatet slik det framstar i dag?

Trekk ved utbyggingen — tjenester og tilbud

Et viktig utgangspunkt bak hele utbyggingen var at beboerne skulle ha "alle tjenester”
tilrettelagt pa et tidlig tidspunkt. A tilby omridekvalitet i betydning av at ferdig skole,
barnehage, gangvei og ulike typer felles utendersanlegg utgjorde en viktig del av konseptet til
utbygger og dannet basisen i markedsferingen av omradet. En del av beskrivelsen belyser
derfor hva Neskollens innbyggere og Nes kommune faktisk har oppnadd mht. fasiliteter i
omradet, sett i relasjon til det som er rimelig & forvente dersom en mer tradisjonell
utbyggingsmodell hadde vert valgt.

Trekk ved avtalene: forpliktelse og robusthet i avtaler og reguleringsdokumentet

En tredje problemstilling er knyttet til hjemling og oppfelging av ansvarsdelingen mellom
Nes kommune og utbyggingsselskapet; hvordan ansvarsdelingen er hjemlet 1
reguleringsplanens rekkefolgebestemmelser og 1 utbyggingsavtalen og hvilken betydning
hjemlingen har hatt for oppfelgingen — eller forvaltningen — av avtalen. Nes kommune har en
relativt liten administrasjon slik at det har veert tett dialog mellom kommunens ekonomiske og
administrative ledelse og plan- og byggesaksadministrasjonen. Dette avspeiles 1 hvordan
kommunen bruker det planfaglige redskapet (reguleringsplanens rekkefolgebestemmelser) og
det okonomiske redskapet (utbyggingsavtalene). Konkursen i1 Boliginvest 1 utlaste
diskusjoner om avtalenes gyldighet ovenfor nye eiere og hvilke forpliktelser nye eiere hadde
ovenfor kommunen og ovenfor beboere som allerede hadde kjopt boliger. En tredje
problemstilling var derfor hvordan kommunen hjemlet fordelingen av kostnader og ansvar i
avtaleverket og hvilken betydning dette har hatt for avtalenes robusthet.

Konkursen: konsekvenser for beboere og kommune

Det er kjent at utbyggingen gikk langsommere enn antatt og at skonomien hos utbygger ble
svak og tilslutt forte til konkurs. Dette gjorde at utbygger fikk problemer med a oppfylle sine
forpliktelser etter avtalen. Hvilke konsekvenser hadde konkursen hadde for beboere og
kommunen og hvordan henger konsekvensene sammen med hjemlingen av forpliktelsene?

Konsekvenser av avtalen for andre utbygginger

Med grunnlag i en oppfatning om at de mange ulike utbyggere som er aktive i Nes kommune
ber mates med like vilkar, inneholder avtalen en bestemmelse som sier at andre utbygginger i
kommunen pé mer enn 10 boenheter ikke mé fa gunstigere vilkdr enn det utbyggerne pé
Neskollen har. I glennomgange dreftes bakgrunnen for dette og hvilke konsekvenser dette har
for kommunes utbyggingspolitikk.



1.3 Framgangsmate/metode

Utredningen er gjennomfoert som en enkel kartlegging basert pa samtaler og
dokumentanalyser. Den er lagt opp som en kvalitativ case-studie hvor ulike sider av
situasjonen avdekkes bitvis og hvor en opplysning ferer til neste spersmal. Datamaterialet
omfatter hovedsakelig offentlige dokumenter fra Nes kommune, informasjon fra aviser og
Internett, samt samtaler med sentrale aktorer.

Samtaler

Synspunkter og argumentene er hentet inn fra kommunens utbyggingsfaglige og
administrative ledelse, fra sentrale politikere og andre sentrale akterer i kommunens
administrasjon, samt fra beboere. I tillegg trekkes synspunkter fra de opprinnelige og de nye
eierne inn. Det fokuseres pd bestemmelser om mislighold, formelle sanksjonsmuligheter, den
reelle bruken av sanksjoner og begrunnelser for dette.

Media
Informasjon fra nettet baseres forst og fremst pa dokumenter og informasjon lagt ut pa
Neskollenportalen. I tillegg er det brukt avisartikler fra lokalaviser.

Offentlige dokumenter
Dokumenter omfatter Protokoller og utskrift fra metebok i Nes kommune, samt
Utbyggingsavtale, Reguleringsplan og Bebyggelsesplan med innsigelser og kommentarer.

I tillegg har vi hentet opplysninger og vurderinger fra Econs notat om Neskollen, som ble
gjort pé oppdrag fra Nes kommune hgsten 2002. Full oversikt over dokumentene som er
analysert finnes 1 den vedlagte referanselisten.

Denne rapporten er lagt opp som i fem deler. Som en avslutning pa denne innledende delen
folger forst en kort gjennomgang av historikken bak utbyggingen og en presentasjon av
akterene som er involvert. I den neste delen gies en inngaende beskrivelse av selve prosessen
med & omsette intensjonene bak utbyggingen i planbestemmelser og avtaleverk. I del tre
beskrives selve utbyggingen med vekt pd framdrift, giennomfering og salg. I del 4 dreftes
konkursen og de utfordringene som fulgte av den for kommunen og beboerne. Sist i
rapporten, i del 5, folger en drefting av erfaringene fra utbyggingen og den ansvarsdelingen
en kom fram til, med tanke pd nye utbyggingssituasjoner i Nes og andre kommuner.

1.4 Kort historikk

Nes kommune i Akershus ligger pd @vre Romerike, 1 randsonen av Gardermoen-regionen.
Kommunen grenser til Aurskog-Heland og Serum i ser, Ullensaker og Eidsvoll mot vest og
mot de sorlige deler av Hedemark fylke i gst. Kommunen har ca 18 000 innbyggere og har
hatt kraftig vekst de senere arene'. Kommunen er en jordbrukskommune med relativt spredt
befolkning og mange mindre tettsteder. Neskollen boligomrade ligger lengst vest i kommunen
pa grensen mot Ullensaker, i kort avstand fra riksvei 2 til Kongsvinger og E6 til Gardermoen.
Neskollen, som tidligere var dekket av barskog, utgjer deler av den nordestre delen av den
tidligere Bolerdsen.

12001 hadde Nes kommune en vekst pa 3,1 %, og var med dette den tredje storste vekstkommunen i landet.
(Kilde Kommunal Rapport)
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Salget av Bolerdsen, na kalt Neskollen

Historien om Neskollen starter i 1969 da den utflyttede nesbuen og stortingsmannen Kristian
Asdahl ensker 4 kjope kollen, og 4 flytte sin bedrift Interbygg AS med narmere 100 ansatte til
Bolermoen (nederste del av Belerasen / Neskollen)®. Ordfereren sd positivt pa dette, og lovet
lanegaranti. Akershus fylkesskogskontor stemte imidlertid i mot forslaget og ville ikke gi
konsesjon, fordi de ensket & bevare ungskogen i omrédet. Til tross for Asdahls trusler om at
Nes kommune ville ga glipp av 100 arbeidsplasser og at Interbygg ville finne tomt i en annen
kommune, og at ordfereren forsvarte Asdahl med at han var ’innfedt nesbu og vel kjent i
bygda” ble det ingen salg av asen.

Tre ar senere, 1 1972 skal gdrden Vormnes, som den skogkledde dsen tilherte, selges. Asdahl
hevder odel, men landbruksmyndighetene har ikke tro pa den utflyttede nesbuen som bonde,
og forpakteren far kjope garden. Imidlertid sikrer Asdahl seg tinglyst forkjepsrett, og tre ar
senere far Asdahl medhold i retten til & fradele Bolerasen skog. Slik blir han grunneier av det
som senere skal bli Neskollen. En rekke ideer om hvordan kollen skal bygges ut fremmes og
forkastes. Asdahl tilbyr Norges Banks seddeltrykkeri tomten da de vurderer a flytte, men de
ansatte ensker ikke flytting til Nes. Politikerne stiller krav til arbeidsplasser for boligbygging,
men n&ringslivet takker nei til Nes kommune. P4 80-tallet planlegger Asdahl hotell i
samarbeid med en lokalpolitiker, men Olavsgaard pd Skjetten kom dem i forkjepet.

Etter hvert blir Asdahl lovet muligheter for & bygge ut kollen til boligformal. I 1979 vedtas det
1 Generalplankomiteen at Bolerasen tas inn som utbyggingsomride i kommuneplanen for Nes,
men under forutsetninger om at det ikke tillates etablert kjopesenter 1 omridet og at de som
etablerer seg der skal gjores "utrykkelig oppmerksomme” pé at det ikke vil bli kommunal
skole eller barnehage der (dok 29/11 — 79). I desember 1986 ble deler av Bolerasen og
Bolermoen regulert til boligforméal og industriformal. Reguleringsplanen omfattet ca 550 daa
av de ca 975 daa som 1 kommuneplanen var avsatt til utbyggingsforméal i Belerdasen /
Bolermoen. Tidligere pé hesten samme &r, 1 august 1986, utarbeides det en utbyggingsavtale
for Belerdsen mellom Nes kommune og Asdahl. Utbyggingstakten settes til 60 boliger pr &r.
Avtalen anses som oppsiktsvekkende, fordi den bryter med kommunens etablerte politikk,
som er a satse pa de 11 eksisterende skolekretsene 1 kommunen. I avtalen presiseres det at
huskjeperne ikke kan kreve egen skole, jfr diskusjonen rundt vedtak av kommuneplanen 1
1979.

Det blir imidlertid ingen utbygging av kollen til tross for utbyggingsavtalen. Tilknytningen til
avleps- og vannforsyningsnettet er ikke last. Tungtveiende argumenter mot utbygging handler
imidlertid i forste rekke om verning av jordbruksland og mye fin ungskog (slik argumentene
var 1 1969), samt at boligfeltet Tomterasen ligger i naerheten. Videre ble det hevdet at
utbyggingsplanene var for lite konkrete og ikke vurdert i forhold til kommunens behov for
bolig- og neringsareal (dok 9/10 — 86). I referat fra kommuneplanutvalget i 1990 gér det frem
at utbygging er ”forbundet med stor usikkerhet for kommunen”, og det fremsettes ensker om
mer arbeid med vurdering av konsekvenser og styringsmuligheter fra
kommuneadministrasjonens side (dok 23/1 — 90). Heller ikke entreprenerer onsker a satse pa
utbyggingen. Moelven ble valgt ut som samarbeidspartner i 1988, men trakk seg ut samme ar
med folgende begrunnelse: ”Ut fra en samlet vurdering av muligheten ved utbygging av
Bolerdsen pa naverende tidspunkt — bdde markedsmessig og ekonomisk, finner vi ikke

% Opplysninger om historien er hentet fra en artikkel i Romerikes blad 02.02.03, der annet ikke er opplyst.
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grunnlag for 4 drefte et videre engasjement fra vér side i denne saken” (Gjenfortalt i brev til
radmannen i Nes kommune fra Asdahl 30.05.90).

I 1992 kommer det innsigelser fra veimyndighetene 1 Akershus som ikke godtar avtalen fra
1986. Dette begrunnes med at utbyggingen vil medfere gkt bruk av privatbiler i omréader,
svekkelse av Arnes som kommunesenter og behov for investeringer i bygging av gang- og
sykkelveier (dok 7/4 — 92). Plansjefen i kommunen lytter til veimyndighetene. Asdahl truer
Nes kommune med rettssak. Dette skjer kun fi uker for et knepent flertall pa Stortinget
stemmer for hovedflyplass pd Gardermoen i 1992. Ved hjelp av Stortingspolitikeren Odd
Istad fra KrF far Asdahl imidlertid politikerne over pa sin side for & bygge ut kollen til
boligformal likevel.

Bolerdsen ble vedtatt lagt inn som framtidig utbyggingsomrdde i kommuneplanen 1992-2003
i kommunestyret juni 1995. Avgjerelsen kritiseres av veimyndighetene pga de trafikkmessige
forholdene, men de sier seg villig til & frafalle innsigelsene dersom kommunen eller utbygger
anlegger gang- og sykkelvei i omréadet. I et brev i februar 1995 skriver Statens vegvesen blant
annet: "Kommunen ser seg ikke i stand til a etterkomme vegvesenets krav til sikring av vegene
framsatt 14. juni i fjor. Dette beklager vi pd det sterkeste. Etter en fornyet vurdering er vi
innstilt pd d frafalle kravet om gang- og sykkelveg langs RV 2. Ut fra kommunens holdning til
behovet for dette gang- og sykkelvegprosjektet og vilje til d prioritere fotgjengere og syklister
pa denne strekningen (RV2), kan vegkontoret vanskelig prioritere bygging av gang- og
sykkelveg pa strekningen...Langs riksvei 477.02 opprettholder vi kravet om at det md bygges
en gang- og sykkelveg. Kostnadene md dekkes av utbygger eller kommunen.” (Sak 95/0035).
Videre vurderes kostnadene til utbyggingen av Bolerdsen som svert hgye, noe som sarlig
omfatter kostnader til vann- og avlepsledningene, og utlegg til gang- og sykkelveg. Til
sammen beregnes disse to tiltakene til & koste mellom 10,5 og 14 mill kr. Forskjellene 1
estimatene beror pa hvorvidt det vil vaere behov for haydebasseng. Dette er svart kostbart og
vil kreve uforholdsmessige store investeringer dersom omradet ikke bygges ut med mer enn
50 boliger (Sak 95/0035). I tillegg vises det bekymringer for bruk av privatbiler / okt trafikk,
samt at det blir vanskelig & skape et trivelig boligomrdde pa Belerdsen. Det legges ikke opp til
service- eller organiserte fritidsaktiviteter i omradet, bortsett fra en mindre matforretning. Det
antas ogsa at Gardermoen-effekten ikke vil bli serlig stor 1 omréddet. Rddmannens vurdering
er at kostnadene til utbygging av gang- og sykkelveg ma dekkes av utbygger (Sak 95/0035).

Det fremlegges ogsa en innstilling fra kommuneplanleggeren om at arealbruken ber endres til
landbruks-, natur- og friomride, uten at dette tas til folge (ibid.). Ikke alle politikere var for &
legge Bolerdsen inn i kommuneplanens arealdel. SVs to representanter samt tre representanter
fra TPLN (Tverrpolitisk bygdeliste 1 Nes) stemte i mot forslaget, men et solid flertall sa ja
takk til utbyggingen (Raumnes 07.01.03).

Samtidig som kommuneplanen ble utarbeidet og diskutert i kommunen, startet Asdahl jakten
pa investorer som var villige til & satse pd utbygging. I 1998 var blant andre Qystein Tvenge
og meklerhuset Sundahl & Collier rede til & satse hayt pd Neskollen. Med til sammen 20
investorer ble det dannet et investeringsselskap, Boliginvest 1. Selskapet kjopte kollen 1 1998
(1200 dekar) for 100 mill kr av Asdahl. Boliginvest 1 engasjerte Real Boligutvikling AS for a
utvikle og gjennomfore utbyggingsprosjektet pa Neskollen. Etter at de nye eierne kom pa
banen, ble det ogsa slutt pa den politiske motstanden i kommunen. Eierne ville bruke to
milliarder kr pé 4 bygge ut et helt nytt samfunn, 1 lopet av en fem - ars periode. Kun fem av 41
kommunestyrerepresentanter stemte i mot.
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Markedsgrunnlaget for utbyggingen

Pé hvilket grunnlag ble Neskollen tenkt som et fremtidig boligomrade som mange skulle
onske a flytte til? Var det marked for et nytt utbyggingsfelt pa evre Romerike, og hvem var i
sa fall malgruppen? Pé den tiden da Neskollen ble solgt til nye investorer, var den nye
hovedflyplassen pa Gardermoen i ferd med & bli ferdig, og ansatte pa Fornebu matte ta et valg
1 forhold til sin jobb- og bosituasjon. Mange av kommunene pd ovre Romerike hadde tomter
med “en riktig beliggenhet” i forhold til den nye flyplassen og utgjorde dermed potensielle
utbyggingsomrader. Neskollen ligger omtrent midtveis mellom Oslo og Gardermoen.

I forkant av utbyggingen pd Neskollen (1997-98) gjennomferte Real Boligutvikling AS en
omfattende markedsundersegkelse blant nesten 8000 Fornebu ansatte for kommunen.
Kundegruppen skulle forst og fremst rettes mot ansatte pa den nye hovedflyplassen pa
Gardermoen. I undersegkelsen ble det kartlagt behov og preferanser for boligtyper,
servicetilbud, skoler / barnehager etc. De utforte ogsd sperreundersekelser for & skaffe seg et
best mulig grunnlag til & utvikle boligomradet med de servicetilbud, boligtilbud og kvaliteter
som potensielle beboere uttrykket enske om. Svarene 1 undersekelsen viste at mange var
nelende til & flytte for flyplassen apnet, og planla & pendle de forste manedene.
Nabokommuner som Nannestad og Ullensaker hadde til da fétt en vel sd stor tilflytting som
Nes, fordi disse kommunene ligger enda nermere flyplassen. Derfor ble det viktig med en
aktiv markedsfering av Neskollen (samtale, repr. utbygger).

Utbyggerne for Neskollen, Boligutvikling 1, ensket & utvikle sentrumsomrédet tidligst mulig
slik at flest mulig servicetilbud skulle vere etablert i lopet av kort tid etter at utbyggingen av
omradet var igangsatt. [ kampen om nye skattebetalere inviterte ordfereren i Nes kommune
Fornebu-ansatte pa rundreise i distriktet for 4 overbevise om kommunens kvaliteter.

Det politiske klimaet

Med til historien herer ogsa de politiske konstellasjoner og diskusjoner som muliggjorde en
utbygging pa tvers av hva fagetaten internt anbefalte og pa tvers av regionale instansers
synspunkter. Det synes klart at Kristian Asdahl var ansett som en person med stor betydning
for Nes kommune og en person som kunne bringe kommunen nye muligheter. Beslutningene
om utbyggingen fant sted i en periode med stor framtidsoptimisme og stor tro pa markedet
som utviklingsakter. Dette gjaldt Nes kommune og andre kommuner pé ovre Romerike.
Spissformulert var det: ....som om landet apnet seg med flyplassvedtaket. Bygda skulle
endelig involveres i byen — vi kunne arbeide for d fd til en urbanisering’.

Et viktig moment var ogsa det faktum at Nes kommune ville stille dérligere i konkurransen
om de nye beboerne sammenliknet med nabokommunene. Kommunene pd Romerike etablerte
et samarbeidsforum, @vre Romerike Utvikling (ORU), for & samordne tilpasning til
ringvirkningen fra flyplassen.

Radet omfatter tre store og tre smd kommuner; Ullensaker, Eidsvoll og Nes som de tre store
kommunene og Nannestad, Gjerdrum og Hurdal som de tre sma. Radet arbeidet for
regionsutvikling og kommunene samarbeidet om innspill til nasjonale myndigheter, blant
annet mht. heringsuttalelser om stoy og innflygningskorridorer. Da det ble klart at Nes
kommune, 1 motsetning til Nannestad, Ullensaker og Eidsvoll, ikke ville fa saerskilte
flyplassmidler gikk Nes kommune inn for & vise at de skulle klare & fa til utvikling til tross for

3 Fra samtale med sentrale politikere og ansatte i sentraladministrasjonen
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at de stilte med “darligere odds”. De ville ikke bli sett som “bondebygda som ikke klarte a
omrd seg” *.

Situasjonen 1 Nes kommune var altsa utviklingsoptimisme kombinert med realisme om at de
matte utnytte flyplasslokaliseringen uten statlig drahjelp. Samtidig med dette opplevde
kommunen et politisk regimeskifte. Det etablerte seg et politisk samarbeid hvor fokuset
forskjov seg fra vern til vekst.

En politisk visjon var at Nes skulle fa til vekst til tross for at de ikke fikk statlig tilskudd. Det
var ogsa klart at Nes matte tenke kreativt: til tross for at Nes ikke hadde bundet all skonomisk
handlefrihet til skoleutbygging og sykehjemsutbygging, hadde kommunen ikke mulighet til &
legge inn egne midler i omfattende tilrettelegging for utbygging.

Neringsoptimismen og — liberalismen i Nes kommune viste seg blant annet i at kommunen
ansatte neringssjef og informasjonssjef. Utviklingsoptimismen ble koblet med risikovillig
kapital og en mer enn villig grunneier....

I de politiske kretsene ble dette sett som en historisk ny sjanse for Nes. De hadde liten
tradisjon for statlig stimuli 1 forhold til utbygging/investering og heller ingen bred erfaring
med tilgang pa risikovillig kapital. Nér dette nd bed seg, og det samtidig var ”god kjemi”
mellom politisk ledelse og kapitalen, var det bare & sette 1 gang. Nér vedtaket om utbygging
var fattet, spilte ogsa administrasjonen pa lag.

Skissen nedenfor viser hovedakterene og samarbeidsrelasjonene:

Kapital/eiere:
Tvenge/Sundahl
Collier

A

\ 4

Single purpose
eierselskap:
Boliginvest 1

Nes kommune:
ordferer,
Rédmann/neering/
Plan+ teknisk etat

Utforende
boligutvikler: Real
Boligutvikling

Det skraverte feltet viser hvor det var godt samarbeidsklima og samforstaelse mellom de
forskjellige rollene/posisjonene med hyppig kontakt, slik sentrale personer i ledelsen ser det i

* Fra samtale med sentrale politikere og ansatte i sentraladministrasjonen
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ettertid. Den stiplede linjen antyder at det var langt mindre kontakt mellom kommunens
ledelse og investorene bak Boliginvest.

I den tette relasjonen mellom Boliginvest 1 og kommunen foregikk forhandlingene om
utbyggingen, blant annet hvor mange boenheter (800, 1200), om skole skulle inn i avtalene,
hvordan barnehagesporsmalet skulle lases med mer. Det er uklart om det ble satt sokelys pa
hvordan kapitalen skulle klare & finansiere opp dette lenge for de kunne realisere salg (dvs.
lenge for break-even var mulig 4 oppna).

1.5 Aktgrene pa Neskollen

Etter som utbyggingen pa Neskollen utviklet seg har en rekke akterer fra ulike miljoer blitt
trukket inn. Vi skal her presentere de mest sentrale akterene som har hatt betydning for
planlegging, utbygging og oppfelging av Neskollen-utbyggingen.

Eiere / utbygger

Eiere og utbygger av Neskollen har vert investeringsselskapet Boliginvest i AS, et selskap
som har bestatt av ca 20 investorer. Selskapet ble dannet i forbindelse med salget av
Neskollen 1 1998. Boliginvest engasjerte Real Boligutvikling som ansvarlige for a
gjiennomfoere utbyggingen, pa vegne av eierne. Underveis i prosessen skiftet prosjektledelsen
internt 1 Real Boligutvikling (sommeren 2001).

Folgende akterkart viser strukturen i utbyggingen fra 1999 frem til konkursen desember 2002:

Boliginvest I AS )
‘ ......... e Nes kommune
Neskollen . 1
Kjopt for 100 mill. Real boligutvikling /
Prosjektledelse
[

Forskjellige entre-
prenerer og leveranderer

Beboere
Velforening

Etter konkursen desember 2002 har Finansbanken (ni Storebrand Bank) overtatt som eier den
delen av kollen som er utbygget, og Gjensidige Nor har overtatt de to resterende feltene som
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ikke er bygget ut forelopig. Finansbanken har engasjert konsulentfirma Advansia for a utfere
og avslutte videre arbeider pd byggefeltene.

Finansbanken
(Storebrand Bank)
og Gjensidige Nor
Neskollen: |
B os.ty.re for Nes kommune
Storebrand: Felt Boliginvest |
B1, B2 og halve
B3

Advanisa, ny

Gjensidige Nor: prosjektledelse
Halve B3, B4 og '

B5 |
\ Velforening

Nes kommune

Kommunens akterer bestar bade av teknisk etat, administrativ ledelse og politisk ledelse. Den
administrative ledelsen bestar av radmann, ass. rddmann samt etatssjefene. Den politiske
ledelse bestér av ordferer og varaordferer, samt medlemmer av forhandlingsutvalget
(medlemmer fra Fr.p og SV).

Kommunens rolle 1 utbyggingen har forst og fremst vaert 4 utarbeide og godkjenne
reguleringsplan (inkl bebyggelsesplan) og utbyggingsavtale med eier, samt a folge opp
utbyggingen i trad med foreliggende, juridiske bindene, planer.

Beboere

Beboerne pa Neskollen er forst og fremst representert gjennom Neskollen Velforening, som
ble stiftet kort tid etter at de forste husene ble solgt og de forste beboerne flyttet inn. Styret 1
velforeningen bestar av leder og nestleder, fire andre medlemmer og to varamedlemmer.
Velforeningen har ogsé dannet et velferdsutvalg bestdende av seks medlemmer, samt et eget
arbeidsutvalg bestaende av representanter for alle delfeltene.
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Del 2: Beskrivelse av plan- og avtaleprosessen pa
Neskollen

2. Reguleringsplanen

2.1 Innledning

I dette kapitlet skal vi se n&ermere pa reguleringsplanen som ble utarbeidet for utbyggingen av
Neskollen, og de diskusjonene som gikk forut for planvedtaket.

Alle omrader som utvikles i kommunen i dag er avklart som byggeomrader i gjeldende
kommuneplan. Det er likevel krav om bade utarbeiding av reguleringsplan og
bebyggelsesplan for byggearbeider kan igangsettes. Alle planene fremmes som private
planforslag.

En reguleringsplan setter rammer for utbyggingsprosjekter etter Plan og Bygningsloven og er
juridisk bindende for et hvert byggeprosjekt innenfor omradet, med mindre en da fremmer
forslag om omregulering eller dispensasjon fra bestemte bestemmelser i planen. I 1998
fremmet Boligutvikling AS forslag til endret reguleringsplan for det samme omradet som ble
regulert 1 1986. Den endrede reguleringsplanen ble vedtatt 27.04.1999. (Reguleringsplan
27.04.99)

2.2 Diskusjon og innspill

Reguleringsplanen fra 1986 la opp til at Belerasen (senere Neskollen) skulle bygges ut til
boligformal, mens Boelermoen skulle bygges ut til industri- og forretningsformal. I det
endrede planforslaget ble det foreslatt at &sen skulle bygges ut til boligforméal, mens
Bolermoen som er det flate omradet ned mot FV 477 skulle utvikles til et lite sentrumsomrade
med ulike servicetilbud tilrettelagt for boligomréadet, samt boligformal og
industri/kontorvirksomhet. Bolerdsen ble planlagt bygd ut med 800 — 1150 boliger, noe som
blant annet medferte et relativt raskt behov for & bygge permanente skoleplasser, barnehaver
og ulike servicefunksjoner. Planomradet ble foreslatt inndelt slik at den mest sentrale delen 1
nordest utnyttes til lokalsenter med funksjoner som skole, allhus / grendehus, barnehage,
forretninger, kontorer, smibedrifter m.v. Det fremgér av planen at utbyggeren ogsa ensker &
vurdere bygging av svemmeanlegg og idretts / kulturtilbud, vurdert neermere sammen med
Nes kommune. En ev bygging av skole legges fram som egen sak samme hest. I forslaget gir
utbygger ogsa klart uttrykk for at de ensker a utvikle sentrumsomradet tidligst mulig, slik at
flest mulig servicetilbud skal vare etablert 1 lopet av kort tid etter at utbyggingen av omradet
er igangsatt.

Reguleringsplanen legger til rette for en etappevis utbygging av boligfeltene, samt utvikling
av sentrumsomrade med flere service- og aktivitetstilbud. Reguleringsplanen er utformet som
en flateregulering. Dette krever egne, mer detaljerte utarbeidete bebyggelsesplaner for
utbygging kan skje. Bebyggelsesplaner for hvert enkelt utbyggingsfelt ble utarbeidet og
vedtatt fortlapende fra mai 1999 til oktober 2000.
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Varsel om planarbeidet ble kunngjort i lokalavisene 14.07-15.07.98. Offentlige myndigheter
og naboer ble varslet pr brev. Forslaget til reguleringsplan for Neskollen 14 ute til offentlig
ettersyn i tidsrommet 12.10.98 — 01.12.98. I radmannens innstilling gér det fram at radmannen
ser positivt pa en slik méte & utvikle boligomrédet pa, med tanke pa & utvikle
sentrumsfunksjoner og servicetilbud sé tidlig som mulig. Det ble sett som en stor fordel a fa
etablert flere servicetilbud allerede ved oppstarten pa utbyggingen.

Hvilke kommentarer / uttalelser kom inn da planforslaget ble lagt ut til offentlig hering?
Kommentarene kan oppsummeres i folgende punkter:

Trafikkbelastning og trafikksikkerhet

Statens vegvesen ensket regulering om kanalisering av kryss samt bygging av gang og
sykkelvei inn i planen. Det gér fram av uttalelsene at Vegvesenet har dérlig erfaring med at
gang og sykkelveier skal opparbeides senest etter at minst 50 boenheter er bygd, da dette ikke
folges opp, og krevde derfor betingede innsigelser om at utbyggingsrekkefolgen mé fremga av
bestemmelsene. Ullensaker kommune var bekymret for trafikkbelastningen ved utbyggingen,
og ba blant annet om trafikkanalyse. Ogsé opplaringsutvalget og omsorgsutvalget v/
kommunelegen papekte trafikkforhold og trafikksikkerhet. Funksjonshemmedes rad var
opptatt av tilgjengelighet (Vedlegg, sak 98/00119). Andre var opptatt av kvaliteter ved
utbyggingen:

Idrettsarenaer og ncermiljoanlegg
Avtale om drift mé vare klar, samt sikring av anlegg mot ulykker (Vedlegg, sak 98/00119).

Boligtyper / bebyggelse

Onske om variert bebyggelse med ulike typer boliger ble fremhevet av flere, blant annet for &
sikre god integrering mellom ulike kategorier beboere. Viktig med gode lysforhold, med mest
mulig sollys, samt vektlegging av estetikk og plassering pa tomt. Alle boliger ber ha
livlepsstandard (Vedlegg, sak 98/00119).

Infrastruktur

Fylkesrddmannen krevde strengere krav til infrastruktur for igangsettelsestillatelse kunne gis
innen boligomradene B1 — B3. Det gjaldt forst og fremst utbygging av skole og gang/-
sykkelvei (Vedlegg, sak 98/00119).

2.3 Sentrale punkter i reguleringsplanen

Fellesbestemmelser

Denne paragrafen omfatter bestemmelser om vegetasjon, der det blant annet papekes at
eksisterende vegetasjon i sterst mulig utstrekning ber bevares, samt at det sikres frisikt 1
terrenget til tilstotende vei. Videre reguleres adkomst, vei, vann og avlep, ledninger og
grunnforhold. Punktet omfatter ogsa skjerming mot stoy i byggeomrédet i byggeperioden,
samt bestemmelser om gjerder.

I fellesbestemmelsene nevnes ogséd forsamlingslokale / grendehus, en sambrukslesning som
skal veere 1 tilknytning til barnehage / barneskole pa Neskollen, oppvarming av bygninger, der
det kreves bl.a. at minst 50 % av boligene skal veare tilrettelagt for varmegjenvinning, samt
tilrettelagt for vannbaren varme 1 alle offentlige bygg. Videre kreves livslapsstandard pa minst
50 % av boligene.
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Byggeomrdde for boliger

Her reguleres tomteutnyttelse, gesims- og meneheyder for de ulike delfeltene, samt hvilken
type bebyggelse som tillates. Bestemmelsene sier at husene skal ha saltak med mene i husets
lengderetning. Bestemmelsene sier videre at lekearealer som vist i utomhusplan skal vere
ferdig opparbeidet for brukstillatelse for boliger gis. Bebyggelsens plassering i terrenget
reguleres ogsd, og det pdpekes at husene skal tilpasses terrenget, og inngrep 1 dette skal skje
sd skdnsomt som mulig slik at eksisterende terreng bevares i storst mulig utstrekning og
stottemurer og hoye fyllinger unngds. Her reguleres ogsé plassering av garasje / carport, samt
materialbruk og farger som i storst mulig grad skal tilpasses landskap og vegetasjon.

Kontor og industri/ sentrumsomrddet

I tillegg til tomteutnyttelse, gesims - og monehoyde av kontor- og industribygg nevnes
parkbelte som skal etableres mot tilstatende boligomrader, samt oppdeling i parseller etter
bedriftenes behov. Virksomhet som er til ulempe for naboer tillates ikke, som bl.a. brann- og
eksplosjonsfarlig industri, eller virksomhet som forurenser med lukt, stey eller trafikk. Det
kreves ogsé skjerming av lager, samt restriksjoner pa bruk av gjerder.

Offentlige bebyggelse

Omradet skal nyttes til barneskole, samt pumpehus til avlgpsanlegg. Videre skal det foreligge
godkjent utomhusplan for igangsettingstillatelse gis, og utomhusanlegget skal vaere ferdig for
brukstillatelse gis.

Offentlig friomrader

Her reguleres type og omfang av anlegg som er en naturlig del av omradenes funksjon, som
for eksempel lekeomrader innenfor felt 1. Videre konkretiseres skjermvirkning, som for felt 2
og 3 betyr at eksiterende vegetasjon og terreng sokes bevart som skjerm og randsone mot
byggeomradene. Nar det gjelder skjotsel legges det vekt pa vegetasjonens funksjon som
klimaskjermer og som visuelle skjermer, 1 tillegg til at ev grusstier skal opparbeides for
brukstillatelse for boliger tillates.

Offentlige trafikkomrdder

Byggeplaner for kanalisert kryss mellom hovedvei og samlevei samt bussholdeplasser skal
godkjennes av SVA for igangsetting kan skje. Vei 1 og fremtidig gang og sykkelvei langs Fv
477 er avsatt som offentlig omrade og er apen for allmenn ferdsel. Det tillates ikke & etablere
andre avkjoersler enn de som er vist pa planen. Det skal videre settes inn fartsdempende tiltak.
Ved opparbeidelse av gang- og sykkelvei skal det tilpasses eksiterende terreng og vegetasjon.

Rekkefolgebestemmelser regulerer folgende utbygging
Opparbeidelse av kryss for FV 477 og Vei 1: Dette krysset mé ferdigstilles innen
01.07.2000
Opparbeidelse av gang- sykkelvei langs FV 477: Gang- og sykkelvei fra kryss ved FV
477 og frem til RV 2 ved Redkrysset med ferdigstilles innen 01.07.2000. Gang- og
sykkelvei fra kryss FV 477 og til Tomteradsen/Udnes skal vare ferdigstilt innen
01.08.2002 eller senest nar det er bygd maksimum 400 boliger pa boligfeltet.
Opparbeidelse av busslommer: Disse mé vare ferdigstilt innen 01.07.2000.
Ferdigstillelse av barneskole: Skolen skal vare ferdigstilt nir det er bygd maksimum
150 boliger pa boligfeltet og senest innen 01.08.2000.
Opparbeidelse av vei og gang- og sykkelvei innen B1-B3: Gang og sykkelsvei fram til
B1 skal vere ferdig innen 01.07.2000. Feor inngangsettingstillatelse gis innenfor de to
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andre omradene skal vei med gang- og sykkelvei vare opparbeides fram til omradenes
avkjorsel.

Ferdigstillelse av barnehage: Et tilbud i et permanent bygg skal vaere etablert nar det er
bygget maksimum 100 boliger pa boligfeltet.

Ferdigstillelse av idrettshall: Hallen skal vaere ferdig senest nar det er bygd maksimum
150 boliger og senest innen 01.08.2001.

Ferdigstillelse av nermiljeanlegg: Det skal vere ferdigstilt senest ndr det er bygd 150
boliger, dvs. samtidig med skoleanlegget.

Ferdigstillelse av dagligvarebutikk og kafé: Dette skal vere ferdig senest nar det er
bygd 300 boliger pa boligfeltet.

Oppsummering

Slik det gér fram ovenfor omfatter reguleringsplanen strenge rekkefelgebestemmelser, og der
bade tidspunkt og rekkefolge 1 utbyggingen oppgis. Videre ser vi at planen viser de beste
intensjoner mht terrengtilpasning, med bevaring av terreng / vegetasjon. Til tross for stor
motstand i forhold til tidligere utbyggingsplaner vises sterk pagangsvilje fra grunneier. Det
kan stilles spersmdl om det var nedvendig med sa strenge bestemmelser, tatt i betraktning at
kollen ble solgt for planen ble utarbeidet og vedtatt. De turbulente arene for planen ble vedtatt
gjor det imidlertid forstaelig at rekkefolgebestemmelsene fikk den formen de fikk.

2.4 Bebyggelsesplanen

Fordelingen av boligtyper var ikke fastlagt i reguleringsplanen. Fordelingen ble avklart ved
utarbeiding av bebyggelsesplaner og vurdert pa bakgrunn av de signalene markedet ga.
Utbygger ensket hovedsakelig 4 bygge eneboliger oppover i dsen (felt Bl og B2.1 og B2.2),
mens boligomrade B3 (som ligger nermest sentrumsomrédet) ble planlagt bygd med hoyere
utnyttelsesgrad.

Felt Bl

Bebyggelsesplanene fastsetter utbyggingen i de enkelte delfelt og ble vedtatt fortlopende.
Boligfelt B1 var det forste byggetrinnet, og planen for delfelt B1 ble vedtatt 18.05.99. Delfelt
B1 ligger i sorostre del av reguleringsplanomrédet. Feltet ble opprinnelig planlagt med 41
eneboliger og 39 rekkehusleiligheter, men ble endret til 45 eneboliger og 48 rekkehus, altsé et
storre utbyggingsvolum. Gkningen skjedde ved at felles avkjersel i sydest ble sloyfet og
eneboligtomtene derved fér direkte adkomst via vei 1.2 pa feltet. Utnyttelsesgraden pd hht
20% pa eneboliger og 37% til rekkehusene ligger innenfor de standarder som brukes 1
kommunen for evrig. Adkomsten til omradet er fra to samleveier, som er regulert til offentlig
vel. | planforslaget er det satt av store grentomrdder til fellesarealer blant annet ment til
narlekeplasser (Bebyggelsesplan for B 1, 18.05.99)

I vurderingene fra formannskapet gér det fram at utbygger legger vekt pa & utvikle attraktivt
boligomrade med god kvalitet.

I beskrivelsen av bebyggelsesplanen heter det at de hustypene som vises 1 bebyggelsesplanen
er valgt slik at de passer for den enkelte tomt mht terreng, adkomst- og inngangsforhold med
mer. Det er til sammen valgt ut 12 hustyper. Rekkehusene er planlagt i 1 etasje og underetasje
pa en relativt liten grunnflate, ca 40 kvm. Boligene er lagt opp med et utvidelsespotensiale i
loftsetasjen, hvor beboerne kan innrede oppholdsrom.
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Felt B1 ligger innenfor vegetasjonssoner i offentlige friomrade F4, hvor eksisterende
vegetasjon skal bevares. Sammen med traerne pa fellesarealene vil disse danne en gronn
ramme rundt boligfeltene og inne 1 feltet.

Felt B2.1

Bebyggelsesplanen for boligfelt B2.1 ble vedtatt 15.08.99. Dette feltet var andre
utbyggingsfeltet. Planen omfatter 50 eneboligtomter og 67 rekkehus- og leilighetsenheter, kalt
lavblokker. Lavblokkene er plassert i nedre del, og eneboligene ligger i gvre deler av feltet.
Tomtestorrelsen pa eneboligene varierer mellom 700 og 1000 kvm. Utnyttelsesgrad tilsvarer
som pa felt B1. Adkomsten er planlagt fra en samlevei som er regulert til offentlig vei.

I trdd med reguleringsbestemmelsene er det avsatt felles naerlekeplass med sandkasse og
lignende for de minste barna til hver boliggruppe, samt en ballekke felles med B2.2
(Bebyggelsesplan B2.1, 07.09.99).

Felt B2.2
Bebyggelsesplanen for dette feltet ble vedtatt 21.03.00.

Det ble innarbeidet i bestemmelsene at minst halvparten av boligene skulle ha
livslopsstandard, samt tilrettelagte gang- og adkomstveier for bevegelseshemmede. Planene
ble ogsa endret til & omfatte feerre boliger enn opprinnelig planlagt, og ble redusert fra 191 til
174 eneboliger, og med storre areal. Dette skjedde pa bakgrunn av en markedsvurdering.
Flere av rekkehusfeltene ble omarbeidet til tun/husklynger med smaé frittliggende boliger.
Samtidig 14 det en vurdering av terreng i byggefeltet. Den opprinnelige planen hadde mange
svaert sma tomter som sammen med det bratte og krevende terrenget gjorde det vanskelig &
sikre akseptabel bokvalitet (Bebyggelsesplan B2.2, 21.03.00).

Felt B3.1

Bebyggelsesplan for B3 ble vedtatt 10.10.00. Planen var oppe til annen gangs behandling i
formannskapet 05.09.00, men ble ikke vedtatt, med folgende krav om endring:
blokkbebyggelsen mé tilpasses reguleringsplanens hoydebegrensning og tilpasses med
arkitektonisk god lesning. Blokker med planlagt heyde pé fem etasjer ble redusert til fire, og
en blokk ble redusert fra fire til tre etasjer.

Planen omfatter fire blokker med 110 leiligheter i storrelsen 1-4 rom. Det er fire rekkehus
som inneholder 13 fireroms leiligheter. Blokkene ligger i en V-form med to utlopere mot
gardsrommet. Det er lagt opp til to narlekeplasser pa tunene. Rekkehusene er vanlige trehus,
mens blokkene er svalgangshus i betong.

Utnyttelsen for feltet er noe hoyere enn kravet om 30% BYA, satt i reguleringsplanen for
Neskollen. Utbyggingen av forste trinn godkjennes, forutsatt at de neste trinnene i feltet
reduseres tilsvarende i utnyttelsesgrad (Bebyggelsesplan B3.1, 10.10.00).

Sentrumsomrddet

Bebyggelsesplanen ble vedtatt 07.09.99, omtrent samtidig med felt B1 og B2.1. Omrédet er
regulert til barnehage, skole/fridtidsklubb, idrettshall/svemmebasseng, forretning,
bensinspumper, samt til blandet formél forretning/kontor. Videre inneholder
bebyggelsesplaner for blant annet felles areal som torg, park/turvei og brygge. Fra
vurderingen av planen gar det fram at det onskes ytterligere tilrettelegging for en naturlig
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meteplass pa torget, og at forretningene og plassen tilpasses etter dette enske
(Bebyggelsesplan Sentrumsomradet 07.09.99).

Oppsummering

Reguleringsplanen omfatter altsa strenge rekkefelgebestemmelser, som tidligere vist, og der
utbygger viser stor vilje til & foreta en omfattende utbygging av kollen. Bebyggelsesplanene
for hver felt viser at noen justeringer matte til.

Bebyggelsesplanene ble vedtatt uten store endringsforslag. Innsigelsene mot planene handlet
imidlertid om & foreta en mer forsiktig utbygging enn opprinnelig planlagt, ved & redusere
heyde pa blokkene i B3, samt & redusere antall boliger i det siste feltet B2.2.
Bebyggelsesplanen for dette feltet ble vedtatt sist, og fra vedtak pa B1 til B2.2 hadde
markedet endret seg allerede. Derfor kom gnske om en mer forsiktig utbygging.

3. Utbyggingsavtalen

3.1 Innledning

En utbyggingsavtale vil normalt utdype reguleringsplanen i forhold til gjennomferingen av
utbyggingen og fordeling av ansvar, og ikke minst finansielle aspekter mellom kommune og
utbygger. Utbyggingsavtalen er en privatrettslig bindene avtale mellom partene i
utbyggingsprosjektet (her Nes kommune og Boliginvest AS). Dersom utbyggingsavtalens
innhold er 1 strid med reguleringsplanen er det reguleringsplanen som gjelder.

Begrepet utbyggingsavtale er dekkende for mange typer avtaler som inngds mellom kommune
og utbygger eller grunneiere. I mange tilfelle brukes slike avtaleformer 1 stedet for
bestemmelsene i Plan- og bygningsloven om opparbeiding av vei, vann og avlep. En ny mate
a bruke utbyggingsavtale pé er at utbygger blir palagt a betale for bygninger og anlegg som
skal innga 1 det offentlige tjenestetilbudet. Det kan vaere bidrag til skole, barnehage og boliger
til boligtrengende, sékalt ”’sosial infrastruktur”, og utbedring av veinettet 1 og til omradet som
er "teknisk infrastruktur”. (NaringsEiendom nr 11-2002). Det en slik modell Nes kommune
har anvendt i utbyggingen av Neskollen.

Avtalen ble vedtatt i kommunestyret 27.04.99 og erstatter utbyggingsavtalen mellom Nes

kommune og Interbygg Nes AS — Kristian Asdahl av 11.08.86. Et eget forhandlingsutvalg
framforhandlet utbyggingsavtalen med Boliginvest AS.

3.2 Sentrale punkter i utbyggingsavtalen

Avtalen omfatter reguleringsplanen for forste etappe som omfatter 567 daa av det ca 991 daa
store omradet. Arealet tilsvarer alt som Boliginvest har ervervet. Resterende areal har
Boliginvest opsjonsavtale pa. Det er tanken om a sikre et helhetlig, attraktivt bomilje som
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ligger til grunn for avtalen. I avtalen heter det at: “Formadalet med avtalen er a sikre en
helhetlig utvikling av boligomradet med tilhorende servicefunksjoner slik at innbyggerne
tilbys et attraktivt bomiljo og oppndr en hay livskvalitet og god tilhorighet. Samtidig skal
boligomrddet sokes integrert i Nes-samfunnet pd en mest mulig optimal mdte.”

Avtalen inneholder en rekke detaljerte punkter om utbyggingen av Neskollen, punkter som
spesifiserer punktene i reguleringsplanen / bebyggelsesplanen. Vi skal her presentere hvilke
punkter som omfattes av avtalen, ansvarsfordelingen mellom utbygger og Nes kommune samt
hvilke synspunkter som kom fram i den kommunale behandlingen av avtalen.

Utbyggingstakt og utbyggingsvolum

I avtalens omtale av utbyggingstakt og -volum henvises det til reguleringsplan og
bebyggelsesplan for de enkelte delfelt nar det gjelder antall boliger, boligtyper, plassering og
rekkefolge for utbyggingen. I hht bebyggelsesplanen skal det bygges mellom 1000 og 1200
boliger. Ved utbygging av de enkelte delfelt skal det tilrettelegges for variert botilbud, der
minst halvparten skal ha livslepsstandard. Nes kommune har opsjon pd kjep av inntil 75
nekkelferdige boenheter som skal brukes til kommunale utleieboliger. Avtalen spesifiserer
utbyggingstakt med utbygging av inntil 350 boliger for 1999-2000, og inntil 200 boliger pr &r
fra 2001. Utbyggingstakten skal revurderes etter 2 ar og fastsettes i egen tilleggsavtale.

Utbygger forplikter seg til & folge utbyggingstakt og utbyggingsvolum. Nes kommune
forplikter seg til & framskaffe og avsette nedvendige ressurser til oppfelging og
saksbehandling av prosjektet i samsvare med fastsatt utbyggingstakt og framdriftsplan.

Fra behandlingen av avtalen gér det fram at kommunen i utgangspunktet sé for seg 800 —
1000 boliger pa Neskollen, mens utbygger onsket flere boliger (1000 — 1200). Dette
aksepteres av kommunen under forutsetning av at utbygger legger mer penger til felles goder.
Utbygger onsker ogsa en hay utbyggingstakt de forste drene for & f& en raskere avkastning pa
investert kapital.

Barneskole

Utbygger forplikter seg til & bygge og finansiere 3 paralleller barneskole, og med det
okonomiske og faktiske ansvar for prosjektering og byggeledelse. Det innebzaerer ansvar for
forvatning, drift og vedlikehold av anlegget. Nes kommune inngar leieavtale om lokalene, og
leieprisen skal ikke overskride de kostnadene som Nes ville hatt ved selv og eie og drifte
tilsvarende skoleanlegg. Kommunen skal heller ikke belastes med kostnader til tomtegrunn og
teknisk infrastruktur som vei, vann og avlep.

Skoleanlegget skal vaere ferdigstilt og sta til Nes kommunes disposisjon nér det er bygget
maksimum 150 boliger pa byggefeltet, og senest 1. august 2000. Leieavtalen skal gjelde for
20 ar med adgang til forlengelse med 5 &r av gangen. Nes kommune kan overta skoleanlegget
vederlagsfritt nar skolen er nedbetalt, dvs etter 20 &r.

Ungdomskole

Nes kommune skal ha muligheter til 4 leie lokaler til ungdomskole pd samme betingelser som
gjelder barneskolen. Utbygger forplikter seg til & dekke planlegging, prosjektering og
byggeledelseskostnader med inntil 1 mill kr ved eventuelle nedvendige utvidelser av
ungdomskolen pd Vormsund, dersom skolested for elever fra Neskollen blir pa denne skolen.
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Fra behandlingen av avtalen: utbygger har ikke veert villig til & delta i fremtidige
investeringer pa Vormsund ungdomskole, men tar kostnadene med planlegging, prosjektering
og byggeledelse.

Barnehage

Utbygger forplikter seg til & prosjektere, bygge og finansiere barnehage som til enhver tid
dekker ettersporselen etter barnehageplasser for beboerne pa Neskollen med
investeringsramme pa inntil 10 mill kr 1 1999 kroner. Dette tilsvarer en 5 avdelings
barnehage. Tomta spesifiseres til 5 mél og bygget pa inntil 700 kvm. Utbygger skal ha det
okonomiske og faktiske ansvar for prosjektering og byggeledelse. Utbygger eller andre
private kan sté for driften. Et barnehagetilbud skal veare etablert i et permanent bygg senest
nar 100 husstander er flyttet inn. Et permanent barnehagebygg skal sté ferdig senest nar det er
bygget maksimum 400 boliger i omradet.

Naér det gjelder utbygging av skoleanlegg og barnehage ligger altsé samtlige forpliktelser pa
utbygger. Utbyggere forplikter seg ogsé til 4 bygge og finansiere et grendehus. Grendehuset
er ment som en sambrukslesning.

Anlegg for fritidsaktiviteter for barn, ungdom og voksne

Utbygger pétar seg forpliktelsene med & bygge idrettshall, som skal sta ferdig senest 1. august
2001. Investeringsrammen settes til 17 mill kr 1 1999-kroner, der utbygger skal finansiere 8
mill kr og der resten finansieres av statstilskudd (tippemidler) og Nes kommune. Dersom
statlige midler ikke er bevilget for utbyggingen starter (ca 5 mill kr) forplikter utbygger seg til
a forskuttere dette inntil pengene er bevilget, forutsatt at Nes kommune prioriterer
idrettshallen som nr 1 1 anleggsplanen. Dersom kommunen ikke prioriterer idrettshallen som
nr 1, skal utbygger og kommunen forskuttere halvparten hvert av de statlige spillemidlene.

Hallen skal blant annet dekke skolens behov, samt behov for treningstid for ballidrett i Nes.
Hallen overdras kostnadsfritt til Nes kommune for drift og vedlikehold nar hallen er ferdig.

I planene ligger det ogsé utbygging av svemmebasseng (utbyggers onske), og som Nes
kommune tenker seg 4 leie pad samme premisser som leie av skolen dersom denne realiseres.

Neermiljoanlegg og idrettsanlegg

Utbygger forplikter seg til & ferdigstille 2 naermiljeanlegg 1 samarbeid med huseier /
velforening. Anlegge skal ha ulike tilbud: lekeanlegg, akebakke, ballokke, isflate med mer 1
hht bebyggelsesplan. Statlige spillemidler til dette kan paregnes. Utbygger skal bidra
okonomisk med halvparten av omkostningene. Det stilles krav til at anlegget skal sta ferdig
etablert senest nar 150 boliger er bygget, dvs samtidig med skoleanlegget.

Det ble ogsa inngatt avtale om at utbygger skal sette av tilstrekkelig areal for eventuelle
senere opparbeidelse av stadionanlegg med diverse ballbaner, og at arealet skal stilles til fri
disposisjon for aktuelle idrettslag som opparbeider anlegg og mottar kommunale og statlige
midler. Utbygger skal bidra ekonomisk med 1/3 av omkostningene. Resten skal dekkes av
statlige spillemidler og Nes kommune. Stadionanlegget sgkes etabler nar det er bygget 300
boliger.
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I tillegg skal utbygger etablere og finansiere turveier og turstier i boligomradet, samt etablere
lysloype der omkostningene skal dekkes likt mellom utbygger og kommunen (med fradrag av
statlige midler).

Sentrumsomradet

Nér det gjelder sentrumsomradet omhandler avtalen detaljer pa materialvalg pd utearealene og
fasade. Her legges ogsa foringer pa trygghet og trivsel (som nevnes eksplisitt), og
betydningen av 4 skille mellom géende og kjerende. Det settes krav til ferdigstillelse av
dagligvarebutikk og kafé for det er bygd 300 boliger.

I tillegg til infrastruktur plikter utbygger seg til & bruke miljovennlige energikilder - og
losninger. Minimum halvparten av boligene skal vere tilrettelagt med varmegjenvinning. |
tillegg skal alle offentlige bygg, forretninger og kontorbygg vere tilrettelagt for vannbaren
varme.

Bygging av gang- og sykkelvei til Udnes

Utbygger er ansvarlig for planlegging, prosjektering, bygging og finansiering av gang-
/sykkelvei fra Neskollen til Udnes / Tomterasen som skal kobles inn pé eksisterende gang og
sykkelveinett der. Nes kommune skal forestd grunnerverv, mens utbygger dekker kostnadene
til dette. Det settes krav til veibredde, toppdekke, belysning etc.

Kommunen overtar anlegget for vedlikehold etter godkjenning av ferdig anlegg. Imidlertid
skal utbygger vare ansvarlig for utbedring av ev setningsskader og skyldes feil
fundamentering i 3 ar fra overtakelsesdato. Veien skal vaere ferdig senest 1. august 2001 eller
senest ndr det er bygget 400 boliger avhengig av hva som inntreffer forst. I denne
formuleringen er det en noe annen formulering enn i reguleringsplanen, der det ikke
spesifiseres at det som inntreffer forst skal vaere gjeldene. Rekkefolgen spesifiseres altsa i
utbyggingsavtalen.

Fra behandlingen av avtalen: kommunen mener at kravet fra Statens Vegvesen Akershus
(SVA), om at bygging av gang-/sykkelvei skal vere innfridd nér 50 boliger er bygget, burde
frafalles, fordi det skal bygges skole pd Neskollen. Utbygger ensker likevel & bygge og
finansiere denne veien selv, og for en langt rimeligere kostnad enn beregningene fra
vegvesenet konkluderte med. Det forutsettes av anleggskravene satt av SVA avvikes, noe som
godtas (sak 0044/99).

Framforing av vann og kloakk, samt kommunaltekniske anlegg inntrent pa omrddet

Nes kommune er ansvarlig for fremfering av hovedledninger til utbyggingsomridet,
kostnadene deles likt mellom partene i hht. gammel utbyggingsavtale av 1986. Ev etablering
av pumpestasjon for kloakk og overvann innenfor utbyggingsomradet er utbyggers ansvar,
samt at utbygger skal ha ansvar for nedvendig trykkforsterkning for vann.

I denne delen av avtalen skal utbygger betale forskudd pa utgifter til kloakkledningen som et
lan med 6 prosent rente til Nes kommune begrenset oppad til 2 mill kr, og som betales tilbake
til Boliginvest AS med 50 prosent nér det er bygget 100 boliger og resterende 50 prosent nar
det er bygget 200 boliger. Her erstatter avtalen refusjonsbestemmelsene.

Utbygger er videre ansvarlig for at utbyggingsomradet opparbeides i samsvar med godkjent

reguleringsplan, reguleringsbestemmelser og med godkjente planer for teknisk anlegg, samt
for a ferdigstille utbyggingsomrédet inklusive asfaltering og opprydning etter anleggsperioden
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slik at byggrester, stein etc ikke blir til fare eller sjenanse for boomradet. Ved overtakelse av
kommunaltekniske anlegg skal kommunen overta disse i ferdig stand, og vederlagsfritt.

Naér det gjelder prosjektgjennomforing kan utbygger knytte seg til forskjellige eiere og
byggherrer for de enkelte delprosjekter og kan plassere disse hos ulike eiere/ grupper av eiere.

Utbygger skal std for alle kostnader i forbindelse med gjennomforingen av utbyggingsavtalen.
Det kreves ogsé utarbeidet fremdriftsplan som viser nir de ulike tomtene ventes byggeklare.

Eventuelle tvister mellom partene om forstaelsen og gjennomferingen av avtalen skal sekes
avklart gjennom forhandlinger. Oppnas ikke enighet avgjeres tvisten av en voldgiftsrett.

Kostnadsberegning for utbyggingen

I folge utbyggingsavtalen har utbygger totalt lagt inn ca 31 mill kr 1 infrastrukturtiltak utover
det som utbygger normalt skal forestd av investeringer. Dette omfatter ca 9 mill kr til
barnekole, 10 mill kr til barnehage, 8 mill kr til idrettshall, 3 mill kr til gang/sykkelvei til
Udnes/Tomterasen, samt 1 mill kr til prosjektledelse ved eventuell utbygging av Vormsund
ungdomsskole.

Oppsummering

Avtalen viser detaljerte planer for gjennomfering av utbyggingen pa Neskollen. Ved
gjennomgang av avtalen er det imidlertid ikke noe som tyder pé at det er lagt inn noen form
for avbruddstrategi eller markedstilpasning av utbyggingen, noe som betyr at avtalen er sirbar
for endringer i markedet og andre ytre pavirkninger. Unntaket er skolebygget. Ved
utbyggingen av skolen 14 risikoen i utbyggingstempoet. Kommunen skulle ikke leie mer enn
de hadde behov for, med en nedbetaling pa 20 ar. I det store og hele er avtalen imidlertid ikke
veldig mer omfattende enn eksempler fra store utbyggingsomrader i Oslo. Hvis skolen holdes
utenfor avtalen, siden den er regulert som en egen OPS-avtale, er det forst og fremst de
omfattende utendersanleggene som avviker. Til tross for at utbygginger av denne sterrelsen
vanligvis metes med krav om grontplan og at denne ma vaere fullt gjennomfert for en fase/del
av utbyggingen for neste kan startes opp, ser det ut til at utbygger her har patatt seg storre og
mer ambisigse oppgaver enn det som er vanlig.

At utbygger for et omrade mellom 1000 og 1200 boliger, slik det er planlagt, palegges
finansiering og drift av barnehage er det flere eksempler pa.

Et annet viktig poeng med avtalen, som heller ikke er uvanlig, er at kommunen gjennom
avtalen slipper driftsutgifter knyttet til skole og til uteomradene. Alt dette er lagt pa utbygger
som igjen legger det over til beboerne gjennom salgsavtaler (som for eksempel obligatorisk
velmedlemskap).

3.3 Idégrunnlag og forutsetninger for utbyggingsavtalen

Utbyggingsavtalen viser at det meste av ansvar og risiko er lagt pd utbygger 1 den omfattende
utbyggingen av Neskollen. Kommunen tar ansvar for behandling av byggesaker og
kommunalteknisk tilrettelegging, samt delfinansiering av idrettshallen. Avtalen viser ogsa at
utbygger har patatt seg uvanlig store omkostning gjennom narmiljeanlegg og andre sider ved
infrastrukturen i omrddet (f.eks. gangvei). Hvilke ideer 14 til grunn for utbyggingsavtalen og
hva var forutsetningene da avtalen ble forhandlet frem? Utbyggingsavtalen fremstar som
detaljert og omfattende, og med betydelige forpliktelser lagt pd utbygger. I det neste belyses
to tilnerminger: for det forste kan mye av idégrunnlaget ligge i forhistorien pa Neskollen, og

26



Asdahls kjep av kollen og problemene rundt utbyggingen. For det andre kan
utbyggingsavtalen sees i sammenheng med kommuneplan for Nes 1997 — 2008.

Forhistorien

Avtalen fra 1999 er langt mer omfattende og kompleks enn utbyggingsavtalen fra 1986, fordi
det er snakk om utbygging og utvikling av et helt nytt tettsted i kommunen. Som tidligere vist
hadde Kristian Asdahl et enske om & bygge ut Belerasen til bolig — og industriformal, blant
annet for 4 skaffe arbeidsplasser i Nes kommune. Utover 1990-arene motte han til dels stor
motstand fra lokale krefter i kommunen og i fylket. Hovedinnvendingene dreide seg forst og
fremst om den store trafikkbelastningen som en utbygging ville medfere, og der
veimyndighetene stilte krav til gang- og sykkelvei for a sikre fotgjengere (de frafalt kravet om
to anlegg, men stilte krav om ett). Kravet var rettet mot Nes kommune og at de selv eller en
utbygger matte bli palagt & bygge og bekoste gang- og sykkelvei, som en forutsetning for & gi
byggetillatelse. Krav fra regional instans i form av (varsel om) innsigelse er mao trolig
medvirkende til at utbyggers andel av teknisk infrastruktur ble sa vidt omfattende.

En annen hovedinnvending var kostnader forbundet med vann og kloakkledninger. Kollens
topografi krevde store inngrep for de kommunaltekniske anleggene, noe som ble beregnet til &
koste for mye til at kommunen ensket & péta seg dette. Det var derfor klart at utbygger métte
bere dette, dersom tillatelse skulle kunne gies.

I tillegg onsket utbygger en utbygging kjennetegnet med kvalitet og alle fasiliteter fra
innbygger ¢n, som merkevare for utbyggingen. Det tilsa at service matte pa plass og at
omradet matte se attraktivt ut. Et viktig poeng i denne sammenheng er at det snarere er
summen av investeringer i fellesinnretninger som utgjer serpreget enn spesielle typer
finansielle byrder.

Kommuneplan for Nes 1997-2008

I den nye kommuneplanen som gjelder frem til 2008 beskrives kommunens overordnede mél
som: ”Nes — en attraktiv bo- og nceringskommune som sikrer innbyggerne hay livskvalitet”.
Utfordringene ligger i & skape livskraftig lokalsamfunn, og kommunen kan bidra med
narmiljesatsing 1 form av lokaler, sekretarbistand, ekonomisk tilskudd og kompetanse pé
narmiljearbeid. I dette ligger det onske om et samfunn basert pa identitet og tilherighet.
Videre skal det satses pd et barekraftig og miljomessig utbyggingsmenster, der det er viktig a
tilrettelegge for daglige gjoremal uten bruk av bil. ”Boligomrdder uten skole, butikk,
idrettsanlegg og andre fritids- og servicetilbud i ncerheten vil bidra til et storre
transportbehov blant beboerne” (Kommuneplan for Nes 1997-2008). Planen pépeker altsa
eksplisitt at det enskes satsning pa boligomréder med sosial infrastruktur, der beboerne skal
ha de fleste fasiliteter i gdavstand i tilknytning til eget boligomrédet. I planen gar det frem at
kommunen har storre sosiale utfordringer blant innbyggerne enn tidligere, med blant annet
okende psykososiale problemer, yngre som rekrutters inn i hardere alkohol- og
narkotikamiljeer, og okende grad av omsorgsvikt og overgrep mot barn. Satsting pa 4 styrke
meningsfulle tilbud i neermiljeet vektlegges i planen (ibid.)

Videre i planen legger kommunen planforutsetninger til grunn for befolkningsutvikling og
boligbygging. Boligbyggingen i kommunen vil 1 stor grad foregd gjennom et aktivt samarbeid
med private utbyggere. Samtidig legges det opp til et langt lavere utbyggingsvolum frem til
2008 enn det som ble forhandlet frem 1 avtalen 1 1999. Mens kommuneplanen antyder
boligbygging pa mellom 600 — 800 boliger frem til 2008, ble det i avtalen bestemt 1200
boliger bare pa Neskollen fra 1999.
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Hva gjenspeiles i utbyggingsavtalen?

Det er naerliggende a se utbyggingsavtalen fra 1999 i lys av de punktene som er trukket frem
ovenfor. Nar det gjelder utbygging av gang- og sykkelvei har dette altsa ligget som en
forutsetning for utbygging over flere ar. I avtalen er det utbygger som skal bygge og bekoste
dette. Nér det gjelder fremforing av hovedledninger til utbyggingsomrédet skal utgiftene deles
likt mellom partene, men utbygger skal sta for ev etablering av pumpestasjon og nedvendig
trykkforsterker. I denne saken har kommunen vart ”fore var” med bakgrunn 1 tidligere
beregninger om kostnadene til teknisk infrastruktur.

Forpliktelse i1 forbindelse med utbygging av sosial infrastruktur som kommer frem i avtalen
gjenspeiler bade de tidligere innvendingene mot & bygge ut kollen 1 utgangspunktet, men ogsa
den nye kommuneplanens fokus pa oppvekst- og levekar. Nar utbyggingsplanene forst ble
godkjent, var det viktig for kommunen 4 tilrettelegge for et godt bomilje. Dette legges som
forutsetning for videre utbygging. Derfor kan utbyggingsavtalens vektlegging pa nettopp
sosial infrastruktur tolkes pa bakgrunn av den overordnede satsingen pd dette feltet i Nes
kommune.

Vi ser altsd at bade satsingen pd gang- og sykkelvei og fokus pa nermilje (sosial
infrastruktur) i utbyggingsavtalen kan ha sammenheng med forhold som ligger bade bak 1 tid
og i de overordnede planene i kommunen. Et tredje moment er ogsé salgbarhet av omradet,
der mange fasiliteter gir et komparativt fortinn.

3.4 Krav om utbyggingsavtaler i Nes kommune

I den kommunale vurderingen av utbyggingsavtalen papekes det at avtalen legger standard for
fremtidige avtaler der storre boligomrader skal planlegges og utvikles, samt nedvendigheten
av at kommunen kommer inn pd et tidligst mulig tidspunkt i forhandlingene om kjop og salg
mellom utbyggere og private grunneiere (sak 0077/99). Kommunen vurderer seg selv som
attraktiv i markedet for etablering, og nar utbyggere er interessert i & forestd utbygging er det
sveaert viktig at utbygger dekker de nedvendige investeringer som utbyggingen utlgser.

I kjolevannet av utbyggingsavtalen pa Neskollen, har politikerne i Nes kommune veert opptatt
av bruk av utbyggingsavtaler i byggeprosjekter. De har fatt mange forespersler fra andre
kommuner og ordferer har reist rundt til nabokommune og fortalt om erfaringer med avtalene.
Det er nedsatt et forhandlingsutvalg med ordferer, varaordferer og et formannskapsmedlem
(fra Frp). Utvalget trer inn der det blir spenninger nér utbyggingsavtaler skal framforhandles. I
dreftelsene om utbyggingen pd Neskollen har vert konsultert hele tiden.

I august 1999 ble det i Nes kommune vedtatt krav om utbyggingsavtaler ved byggeprosjekter
som overstiger 10 boliger / boenheter eller en investering pd mer 20 mill kr fordelt pa 3 &r.
Gjennom utbyggingsavtaler skal kommunen stille krav til utbyggere for at nedvendig
infrastruktur kan etableres samtidig med utbyggingen. Utbyggingsavtalene skal godkjennes av
kommunestyret. Det ble 1 forbindelse med vedtaket utarbeidet en sjekkliste som skal benyttes
som grunnlag for de krav kommunen skal stille til aktuelle utbyggere.

Sjekklisten omfatter: Utbyggingstakt og utbyggingsvolum, rekkefalgebestemmelser

(overfores reguleringsplanen). Boliglesninger og finansiering, barnehage, barneskole,
ungdomsskole, forsamlingslokaler, idrettsaktiviteter, fritidsaktiviteter, fellesomrader og
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lekeplasser, butikk og andre servicetilbud, trafikksikkerhet, veianlegg (herunder veilys), vann-
og avlep samt overvann, energilesninger og kabling. Videre skal firmaattest, regnskap,
referanser, forsikringer, garantier og ekonomisk evne til & gjennomfore prosjektet kartlegges.

Bakgrunnen for krav om utbyggingsavtaler var de svart nyttige erfaringene som kommunen
hostet gjennom framforhandlingen av utbyggingsavtalen for Neskollen. Kommunen var da
inne i en periode hvor utbyggere viste gkende interesse for & utvikle og gjennomfere ulike
byggeprosjekter. Situasjonen med et voksende marked og en viss konkurranse gjorde det
aktuelt & stille krav til utbyggere om a delta i etableringen av nedvendig infrastruktur utover
det som tradisjonelt har vart vanlig. Samtidig sto kommunen overfor store gkonomiske
utfordringer som tilsa at utbyggere ma ta en sterre andel av de investeringene som ofte folger
av okt vekst. Det ble ogsa viktig 4 fa fram at kommunen ber komme tidlig inn 1
utbyggingsprosjektene slik at krav til utbyggere kan synliggjeres for eiendommer som er lagt
ut til byggeformal, legges ut for salg. Dermed vil kostnader til storre infrastruktur i sterre grad
kunne fordeles pa grunneier, utbygger og huskjeper. Dersom krav fremsettes etter at omradet
er solgt, mé 1 hovedsak kostnadene legges pd tomte-/huskjeper.

Som vi har vist foreld det allerede en utbyggingsavtale fra 1986 da investorene kjopte tomten 1
1998. Selv om det ble forhandlet frem en ny avtale i 1999, var de nye eierne kjent med at
utbyggingen av kollen ogséd opprinnelig inkluderte sosial infrastruktur. Store deler av
omkostningene i utbyggingen av Neskollen ble lagt inn i tomte / husprisene.

Det papekes at det er gjennom avtaleforhandlingene pd de enkelte prosjekter at konkrete krav
ma utformes, og at dette vil variere avhengig av typen og omfang utbygging. Gjennom
forhandlinger vil ogsd kommunen fé prevd ut hvor langt utbyggere og markedet til enhver tid
er villige til 4 strekke seg for & oppné en avtale, samtidig som det er viktig & skille ut de
userigse utbyggerne.

Det pipekes ogsa at utbyggingsavtaler er & betrakte som privatrettslige avtaler mellom
kommunen og utbygger, og som skal tinglyses som heftelse pd eiendommen. Deler av avtalen
reguleres gjennom rekkefolgebestemmelser i reguleringsplanen. Det er viktig at kommunen
folger opp krav 1 avtalene med rekkefolgebestemmelsene 1 reguleringsplanen. Kommunen kan
styre utbygging ved ikke & gi byggetillatelse videre dersom kravene i rekkefolgen ikke folges.

3.5 Oppsummering

Omfattende sosial infrastruktur

Utbyggingsavtalen for Neskollen omhandler en detaljert avtale for utbygging av kollen, bade
nér det gjelder boliger, teknisk- og sosial infrastruktur, samt trafikksikkerhet. Det legges
serlig vekt pa utstrakt bygging av sosial infrastruktur (i tillegg teknisk infrastruktur), som
inneberer bygging og tilrettelegging av tjenester og fasiliteter for beboerne i omradet. Disse
fasilitetene bidrar til & styrke beboernes lokale forankring og dermed det sosiale miljoet pa
Neskollen. Den sosiale infrastrukturen sees i bygging av skole, sentrumsbygg med
forretninger, idrettsanlegg utenders og innenders (inkl. svemmebasseng), samt tilrettelegging
og utbygging av barnehage som skal dekke beboernes behov.

Avtalen viser at det forst og fremst er utbygger som har ansvar for kostnader og

gjennomforing av de ulike prosjektene, noe som har kommet inn 1 utbyggingsavtaler de siste
arene. Omfanget av dette er imidlertid omfattende i denne avtalen.
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ldégrunnlag

Idégrunnlaget for avtalens omfang og ansvarsfordeling pa Neskollen kan sees i drene forut for
utbyggingen, samt i kommuneplanen. Gjennom flere dr med kostnadsvurderinger pd blant
annet den tekniske infrastrukturen ved utbyggingen av den skogkledde kollen, samt sterke
foringer om trafikksikkerhet fra veimyndighetene, har kommunen sett hvilke utfordringer som
ligger 1 utbyggingen. I avtalen deles kostnadene ved fremfering av hovedledninger til tomten,
mens utbygger tar omkostningene med resten. Den sterke satsningen pa sosial infrastruktur
kan leses i kommuneplanen for 1997-2008, der nermilje og barns oppvekstvilkar stir serlig i
fokus. Utbygging av Neskollen ville derfor vart vanskelig & {4 godkjent uten 4 satse pd skole,
barnehage, forretninger og naermiljearenaer som for eksempel idrettsanlegg. Kommunen var
opptatt av et best mulig sluttprodukt for beboerne i form av blant annet tilrettelegging for godt
bomilje.

Spesielle forhold ved avtalen

I avtalen er det benyttet bade tidsangivelse for investeringer i antall boliger og siste dato for
gjiennomforing. Det vises ingen markedsrelaterte forsikrings- eller avbruddstrategier i avtalen,
der det for eksempel tas forbehold om sviktende salg el.l.

Det er ogsa lagt opp til en omfattende utbygging tidlig i prosjektet, der det meste av
utbyggingen skal skje tidlig. Dette krever store kapitalkrevende investeringer tidlig 1
utbyggingen og et godt marked.

Del 3: Utbyggingsprosessen

4. Utbygging og salg av boligene
4.1 Boligbyggingen

Opprinnelig var det planlagt & bygge 1200 boliger pa Neskollen i lopet av en fem-ars periode,
med en blandet boligmasse i eneboliger, rekkehus og lavblokk (400 eneboliger, 300
leiligheter i1 rekkehus samt 400 leiligheter i blokk). Omréadet var planlagt for i alt 4-5000
mennesker. Som tidligere vist ensket utbygger a gke boligvolumet til 1200 enheter, som var
mellom 200 og 400 flere boliger enn kommunens mél om 800 - 1000 boliger pa omradet.

340 boliger var solgt da konkursboet overtok ved arsskiftet 2002 - 2003. Da sto det igjen ca
30 usolgte boliger (fordelt pa rekkehus og eneboliger), samt 56 byggeklare tomter.

Leverandorene av de ulike tjenestene

Byggingen av omradet startet i 1999. Utbyggingen av boligfeltene var fordelt pa ulike
utbyggingsakterer. Entreprenerer utforte grunnarbeid og ferdigstilte tomtene til bakkeniva, og
tre svenske husleveranderer leverte de valgte hustypene. Sommeren 2001 gikk imidlertid
grunnentrepreneren konkurs, og fikk aldri gjort seg ferdig pa tomtene.
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Hustypene som de tre svenske firmaene leverte, ble valgt ut av prosjektledelsen i samarbeid
med leverander. Det viste seg at ikke alle hustypene innfridde forventede kvalitetskrav og
standard. Avtalene ble inngatt pd et gunstig tidspunkt for utbygger i forhold til en sterk
nedgang i det svenske markedet (Notat Econ 2002). Dette kan ha preget produksjonen med
manglende kvalitet. I tillegg til mangler i enkelte boliger var utbyggerne for sent ute med
betaling av husene, noe som ogsé kan ha preget kvaliteten. Sommeren 2001, da de fleste
husene pa Neskollen var pa plass, var det 60 klagesaker fra boligeiere som omhandlet dérlig
kvalitet og mangler ved husene. Et viktig moment er hvordan slike klager blir behandlet.
Darlig behandling gjer at vennesalgeffekten”, som ofte gjor seg gjeldende ved store
utbygginger, kan reduseres kraftig dersom de som klager ikke opplever forstaelse og
profesjonalitet fra utbyggers side. I denne utredningen har det ikke vert rom for uttemmende
informasjon om dette, utover spredte inntrykk. Mye av det som har kommet fram pa meter og
i media handler om déarlig respons fra utbygger/selger pa klager fra beboerne.

4.2 Markedsfgring og salg av boligene

I innledningen ble det redegjort for markedsgrunnlaget for utbyggingen av Neskollen, der det
forst og fremst var flyplassansatte som var mélgruppen. Det ble satset stort pa markedsfering
av kommunen. ”Fra Nes har du like kort vei til Gardermoen som til Oslo”, ”Selger du en
leilighet pa 100 kvm i Oslo kan du kjepe en enebolig pd 200 kvm i Nes. Og da far du to mal
selveiertomt 1 tillegg”, fristet kommunen 1 brosjyrer til de Fornebu-ansatte. Neskollen ble
markedsfort spesielt som et unikt sted a bo. Vi skal gjere Neskollen til et unikt sted 4 bo —
ved at alt er lagt til rette for at mennesker der kan leve et bedre liv.” (Aftenposten 05.10.98).
Utbygger og kommunen var enige om at det & ha alle fasiliteter just in time” ville gi omradet
et forttrinn og gjere det attraktivt i markedet. Det ble derfor lagt vekt pa at skoletilbudet,
barnehagetilbud, meteplasser for beboerne, forretninger, idrettshall og fritidsaktiviteter skulle
veaere etablert fra “innbygger nummer én”.

Det viste seg at det ikke forst og fremst var flyplassansatte som kjopte boligene. De forste
boligkjeperne var serlig barnefamilier fra Oslo nord (Groruddalen), som flyttet fra
drabantbyleilighet til enebolig i barnevennlige omgivelser uten for store omkostninger, og
som valgte & pendle til arbeid 1 Oslo. Dette samsvarer forevrig med en generell flyttetendens
som viser at beboere fra drabantbyene i Groruddalen flytter ut til nybygde enebolig — og
sméhusomrader nord for Oslo. Neskollens beboere bestar i dag i1 stor grad av barnefamilier,
og de sma barna i ferskolealder utgjer en storre andel enn utbyggerne hadde forutsatt.

Den forste tiden da boligene ble lagt ut for salg gikk salget bra. Fra sommeren 1998 og de
etterfolgende tre manedene ble det solgt mellom 250 og 280 boliger. Det viset seg at rundt 30
prosent av resultat av venneslag, der de ferste beboerne markedsferte omradet til sine venner.
Da renten fra Norges Bank ble satt opp fra 5 til 8 prosent hasten 1998 ble det imidlertid
brastopp 1 boligsalget, og det ble ikke solgt boliger i det neste halve aret. Etter den tiden ble
det solgt boliger sporadisk. Boligsalget sto ogsa stille fra sommeren 2001 og utover hesten. I
den siste perioden med salg (vinteren 2002) ble det solgt 30-35 enheter, da stort sett ferdig
boliger. Disse boligene ble solgt med tap. Markedet var fremdeles tregt. For & fremme salg av
boliger ble det pa arsmetet i Neskollen Velforening 20. mars 2002 informert om at
Boligutvikling ville premiere personer som bidro til nye huskjepere med inntil kr 10 000
(Neskollenportalen 20.03.02)
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Da boligene for forste gang ble lagt ut for salg var mélet & fa solgt s mange som mulig pa
kortest mulig tid, for & fa kapital til videre utbygging. Kundene fikk derfor velge fritt innenfor
de utlagte delfeltene, og de mest attraktive tomtene gikk forst. Tomtene som forst ble solgt 1a
innerst i veiene, lengts vekk fra hovedtrafikkaren og nermest naturomradene, og de spredte
seg over et stort omrade.

4.3 Situasjonen pr i dag

Boligene

Ved konkurs vinteren 2002 var kun rundt 340 boliger solgt. Det sto igjen 44 usolgte rekkehus
og 9 usolgte tunhus. Planene var a bygge 1200 boliger frem til 2004. En konsekvens av
avtalen var at all infrastruktur matte bygges ut for beboerne flyttet inn, fordi beboerne kunne
velge spredd pa feltene. Alt matte tilrettelegges over store omrader. Ved refinansieringen av
Boliginvest 1 As 12001 mente styreleder at selskapet télte en saktere utbygging enn de
opprinnelige planene. Den nye utbyggingstakten skulle bestemmes av markedet (Romerike
blad 27.09.01).

Nceermiljoarenaene

Skolen ble ferdig til skolestart hasten 2000 og har pr. vdr 2003 164 elever. Barnehagen holder
til i skolen lokaler og har rundt 100 barn, fordelt pa seks avdelinger. Sentrumsbygget sto
ferdig 1 2000, med en prosjektkostnad pa 50 millioner NOK. Sentrumsbygget bestér i dag av
svemmebasseng og idrettshall, dagligvareforretning og kiosk, i tillegg til en familiesentral,
”Familiens hus”, som dpnet hosten 2002. Familiesentralen driver blant annet helsestasjon og
en apen barnehage. I tillegg til dette er det planer om et metested for beboerorganisasjoner,
men dette var ikke realisert pr. juni 2003. Situasjonen slik den s& ut varen 2003, med ferdige
fellesbygg og med kun ca 380 bygde boliger, viste overskudd pa lokaler pa Neskollen og at
deler av sentrumsbygget sto tomt. Bygget er na eid av Coop NKL Eiendom.

4.4 Omradet sett i forhold reguleringsplanen

I kapittel 2 ble reguleringsplanens innhold gjennomgatt, og et sentralt spersmal er om
reguleringsplanens bestemmelser ble fulgt 1 utbyggingen av Neskollen mht til vegetasjon og
bevaring av grentstruktur. Slik kollen fremstar etter utbyggingen er det pafallende lite av den
eksisterende vegetasjonen som er bevart, innimellom husene. Kun ett og annet tre er bevart.
Det kan ogsé diskuteres 1 hvilken grad bygningene er tilpasset terrenget pé en best mulig
méte. Hustypene som ble valgt i byggeprosjektet er i begrenset grad tilpasset skranende
terreng, og omradet har store skjeringer og store fyllinger.

I utbyggingsprosessen stilles det krav til kommunalt tilsyn, og det har kommet fram at
prosedyrene rundt kontrollene ikke var gode nok. Det ble tilfeldigvis avslert slurv og mangler
under prosessen pa byggeplassen. Dette viser at det ber vare tette forbindelser mellom
saksbehandlerne knyttet til byggesaken, planetaten og administrasjonen, som er de som folger
opp utbyggingsavtalen.
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Del 4: Konkursen

5. Konkursen - hva gikk galt?
5.1 Innledning

Hva forte fram til konkursen, hva var det som gikk “galt”? Avtalen viser at utbygger skulle
pata seg ansvar for omkostninger og gjennomfering av alle deler av utbyggingen.
Rekkefolgebestemmelsene viser relativt strenge forutsetninger og avtalen setter harde
forpliktelser. Det kan imidlertid se ut som om utbygger har gétt lengre enn nedvendig pa noen
av punktene ved at de har bygget / onsket 4 bygge ut infrastruktur som ikke var regulert 1
reguleringsplanen, for eksempel forsamlingslokale / grendehus, svemmebasseng og etablering
av turveier og lysloyper. Et sentralt spersmal som er viktig & fa belyst er

om avtalen var for omfattende for utbygger i forhold til realistisk gjennomfering

om utbygger var for optimistisk mht infrastruktur og rekkefoelgen 1 utbyggingen

om kommunen var kritisk nok i sin vurdering av gjennomferbarheten i forhold til

utbyggingstakt og utbyggingsomfang.

Fra bobestyrers beretning heter det: ”Generelt kan drsaken til konkurs forklares med svcert
haye utgifter til etablering og bygging av infrastruktur og sviktende salg pa grunn av svakere
boligmarked og manglende innslag av den sdkalte Gardermoen-effekten. Selskapets
opprinnelige budsjett for slag av boliger tilsa at det ved utlopet av 2002 skulle selges 900
boliger. Faktisk salg utgjor som nevnt ca 340 boliger, en salgssvikt pd over 60 prosent.”
(Neskollenportalen 21.01.03). Videre pdpekes at selskapet i de to siste drene for konkurs har
hatt en anstrengt likviditet. Derfor gikk selskapet i forhandlinger med Nes kommune for & fa
stroket kommunens palegg om bygging av gang- og sykkelvei samt bygging av barnehage. A
stryke disse kravene fant kommunestyret ikke & kunne ga med pa. Derimot sa Nes kommune
seg villig til & forskuttere bygging av gang- og sykkelvei inntil 800 boliger var bygget. Videre
reduserte Nes kommune Boliginvest 1’s forpliktelser mht bygging av barnehage fra 10 mill kr
til 6.25 mill kr og med en kommunal garanti for refinansiering.

Vi vil 1 det folgende drefte aktuelle problemstillinger som kan belyse hva som ”gikk galt”
med utbyggingsprosjektet pd Neskollen.

5.2 Markedet

Tidligere er det redegjort for hvilket marked som Neskollen var tiltenkt, og at det 1a en
omfattende markedsundersegkelse til grunn for utbyggingen. Undersegkelsen viste at mange var
interessert 1 & flytte til et barnevennlig smahusomrade narmere hovedflyplassen, og at det
dermed var grunnlag for utbygging.

Det var i samme tidsperiode flere potensielle byggeprosjekter med samme formal pa
Romerike: & bygge for ansatte pa Gardermoen. Markedet blant denne kundegruppen kan ha
blitt "mettet” pa et tidlig tidspunkt. Nabokommunene Nannestad og Skedsmo kan ha fanget
opp den forste flyttstrommen, for Neskollen ble lagt ut for salg. I felge et presseoppslag i
oktober 1998 hadde rundt 400 SAS-ansatte flyttet eller var pa vei til & flytte til
Romeriksbygdene, for Neskollen ble bygget (Aftenposten 05.10.98). Som tidligere vist var
det andre grupper som forst og fremst flyttet inn pd Neskollen. Dessuten viste det seg at det
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var mindre utflytting fra Oslo til Romerike blant flyplassansatte enn forutsatt, noe som blant
annet kan skyldes et godt utbygget transporttilbud til hovedflyplassen.

Til tross for et bra salg i1 den forste tiden, ble det altsa etter hvert vanskelig & {4 solgt tomtene
og boligene pa Neskollen. Det generelle boligmarkedet endret seg betydelig i lopet av den
forste tiden, ikke minst fordi nivaet pa utlansrenten gikk opp. Et spersmél er om det ble
foretatt en grundig nok markedsvurdering i forkant. Det kan tyde pa at dette ble gjort. Det er
alltid en viss risiko ved utbyggingsprosjekter der utbyggerne er avhengig av en viss andel
forhdndssolgte boliger for prosjektet kan realiseres. Selv om mange viser interesse nar
boligprospektene legges ut, avskalles antallet pd salgsmetene og enda ferre kjoper. Det viste
seg at utbyggerne ikke traff det opprinnelige markedet som Neskollen var tiltenkt. Prosjektet
solgte imidlertid bra den forste tiden til en annen gruppe smabarnsfamilier som valgte &
bosette seg utenfor Oslo og pendle til arbeidsplasser 1 hovedstaden.

De siste boligene som pr i dag har blitt solgt pa Neskollen ble solgt til kostpris. Dette er
unntak, men prisen pé boligene 1& lavt sammenliknet med mer sentralt beliggende omréder.

Tilfeldig logistikk og salgspolitikk?

Boligkjeperne fikk velge fritt hvilken tomt de ensket, og de mest attraktive tomtene innerst i
feltene ble solgt forst. Resultatet av denne salgspolitikken var at utbyggerne matte gjore ferdig
alle veier, ledningsnett og teknisk infrastruktur i alle deler av det aktuelle feltet med en gang,
for a kunne bygge pa de solgte tomtene. I ettertid ser man at dette kan ha vart et fordyrende
element i den tidligere fasen av utbyggingen og bidratt til darlig likviditet i prosjektet. I tillegg
kan dette ha pévirket den manglende ferdigstillelsen av utomhusomradene. Dersom salget av
boligene hadde vert regulert til mindre omrader (deler av feltet) av gangen, hadde utbyggerne
hatt mulighet til & gjore seg ferdig med ledningsnett og teknisk infrastruktur i en og en vei,
istedenfor & ha alle veier innen feltet ferdig med en gang.

Fordi det ble satset pa et marginalt marked med et relativt heyt volum, kan utbygging i ettertid
vurderes som gkonomisk risikofylt. I tillegg synes det klart at utbyggingen fulgte darlig
utbyggingslogistikk. Det rapporteres ogsa om lite optimal massebalanse i1 utbyggingen med
pafelgende kostbare masseforflytninger internt og eksternt.

Da markedet sviktet satt utbygger igjen med ubygde tomter spredd over hele feltet, langs mer
eller mindre ferdig anlagte veier, pé felt som sa ut som halvferdige byggeplasser. En mer
”styrt” utbygging gjennom styrt salg ville vaert mindre risikoutsatt fordi markedet da kunne ha
blitt vurdert fortlopende, og utbyggingen kunne ha blitt stoppet uten at hele feltet hadde blitt
skadelidende. Dette er et punkt som kunne ha vart regulert gjennom utbyggingsavtalen
dersom denne hadde hatt et punkt som omhandlet framdrift, salg og markedstilpasning. Den
okonomiske gevinsten som ligger 1 & bygge all teknisk infrastruktur pd en gang tapes raskt
dersom markedet svikter. I ettertid ser man at utbygging og salg av feltene trinn for trinn
kunne bidratt til en storre ekonomisk sikkerhet 1 prosjektet.

Negativ medieomtale

De siste par drene har Neskollen blitt omtalt i lokalpressen, og det har blant annet vaert
fokusert pd manglende oppfelging fra utbygger pd utomhusarbeider og klager p4 mangelfulle
boliger. Denne negative omtalen har etter all sannsynlighet hatt betydning for salget, i tillegg
til et generelt vanskelig marked.
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5.3 Det gkonomiske grunnlaget

Arsak

Pé hvilken méte kan det gkonomiske fundamentet i prosjektet ha pavirket konkursen hos
utbyggerne? Etter konkursen sitter Finansbanken (na Storebrand Bank) med pant og
forpliktelser, og kan risikere & tape opp mot 100 mill kr. Overfor bobestyrer er det fremmet
krav pa 130 mill kr. I tillegg har DnB fremmet et krav pa 80 mill kr, mens det foreligger
uprioriterte krav pa rundt 40 mill kr (DN 29.04.03) I tillegg til & lane ut penger til utbyggerne,
har Finansbanken/Storebrand Bank pétatt seg garantiforpliktelser overfor de 342 som har
kjopt tomt eller bolig pa Neskollen.

Neskollen ble solgt fra grunneier Kristian Asdahl til investorene Boliginvest 1 1 1998 for 100
mill kr. Summen ble betalt i sin helhet ved salget, noe som ikke er vanlig ved transaksjoner 1
sa store utbyggingsprosjekter. Vanlig praksis ved salg av utbyggingstomter av det omfanget er
a dele opp kjopesummen som betales over et lengre tidsrom, og som skal sta i forhold til
utbyggingstakten. Det kan stilles spersmél om denne formen for transaksjon som ble benyttet
pa Neskollen har hatt betydning for likviditetsproblemene som oppsto etter hvert i
byggeprosjektet. Ved & betale hele summen med en gang hadde prosjektledelsen ingen form
for sikkerhet og styringsgrunnlag dersom prosjektet ville mislykkes i1 prosessen.

Allerede tidlig 1 byggeprosjektet ble det klart at investeringsselskapet Boliginvest 1 AS hadde
for lite kapital i forhold til utbyggingen og de planlagte prosjektene. Sommeren 2001 overtok
nye ledere i Real Boligutvikling ansvaret for utbyggingsprosessen pa Neskollen. Da hadde
investeringsselskapet en likviditetskrise pd rundt 40 mill kr, og det var et prekart behov for ny
kapital pd mellom 50 og 60 mill kr. I november samme ar hadde selskapet fatt pa plass 36
mill, derav 12 mill til drift. Fra hesten 2000 og til hesten 2001 hadde det vert tre runder med
emisjon 1 selskapet, og det var derfor vanskelig & fa inn nye aksjonarer. For & f4 mer tid i
forhold til nedbetaling av gjeld ble blant annet alle leveranderer forespurt om utsettelse av
betaling. Leveranderene av husene var pa den méaten med pé a finansiere byggekostnadene.
Etter hvert gikk selskapet fra & selge ferdigbygde hus pa tomtene (noe pé
spekulasjonsobjekter) til & selge tomter. Da selskapet gikk konkurs desember 2002, hadde de
en leverandergjeld pd 16 mill kr, altsd betydelig mindre enn da de nye prosjektlederne overtok
sommeren 2001, da gjelden var rundt 40 mill kr.

I folge et notat fra Econ skyldes selskapets underdekning i ferste rekke et stort pengeforbruk i
prosjektets forste fase. Dette kan ha vert knyttet bade til kontraktsoppfelging med
husleveranderer, opparbeidelse av den samfunnsmessige infrastruktur og en aktiv
markedsforing (Notat Econ 2002).

Virkning

Hvilken virkning hadde den darlige skonomien pé utbygging av de ulike feltene? Det var
sentrumsomradet som var det forste som ble bygget. Byggingen av sentrumsbygget ble satt i
gang for inntektskildene var klarlagt med leietakere. Skolebygget viste seg ogsé a bli mer
kostbart enn antatt. Det var prosjektert til 60 mill kr, men kostet 80 mill. I tillegg var
barnehagen ikke tilstrekkelig ekonomisk sikret gjennom avklart leieforhold. I ettertid ser man
at skolen kunne vart bygget som et prosjekt uten tap dersom SEB-invest A/S hadde fatt kjopt
skolen til 20 mill slik de ensket, men uklarheter rundt kommunens forpliktelser medferte at
salget ikke ble realisert. Sentrumsbygget kunne vart bygget mer trinnvis etter hvert som man
hadde hatt sikker drift / leietakere. Nar det gjelder barnehagen hadde et alternativ veert at
kommunen hadde fullfinansiert dette gjennom Husbanken.
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Det viste seg altsa at finansieringsgrunnlaget var for lite 1 utgangspunktet da prosjektet startet,
og det har i ettertid kommet fram at en driftskapital pa 30 mill kr var for liten i et sa stort
utbyggingsporsjekt. Med sé knappe midler ble det ogsa vanskelig a korrigere “kursen”
underveis. I tillegg var det usikkerhet rundt videre drift av sentrumsbyggene. Fortjenesten ved
omsetting av ca 380 boenheter var brukt opp, i tillegg til betydelig innskutt egenkapital.

5.4 Utbyggingsavtalen: omfang og ansvarsfordeling

Et sentralt spersmal som er stilt fra ulike hold er om utbyggingsavtalen forte til konkursen.
Dette kan reformuleres i to problemstillinger:

1: For det forste kan det stilles spersmél om de forpliktelsene som utbygger patok seg var for
store. Et alternativ hadde veert & ha inn en sterkere binding mellom ferdigstilling av delfelt og
forpliktelser, bade for & fa delfeltene helt ferdige for neste felt og for & unnga at en tok sa
kraftig i pa fellesfunksjonene. For eksempel kunne en sagt at ved utbygging av B1 skulle
gangvei/teknisk infrastruktur (tomteopparbeidelseskostnader) vere ferdig, B2 — del 1 og
skole, B2 del 2 og senteromrade/torg etc. Denne bindingen ville ha sikret de forst innflyttede
beboerne bedre, men utbygger ville da ikke ha kunnet reklamere med at stedet hadde alt fra
innbygger 1”.

Det var utbygger selv som gnsket dammen og svemmebasseng inne i sentrumsbygget.
Utbygger onsket selv at "all” infrastruktur skulle veare ferdig pa et tidlig tidspunkt, de var selv
padrivere bak bestemmelser om dette. Begrunnelsen for & gjore ferdig infrastrukturen sa tidlig
som mulig var for det forste at det er lettere a {4 solgt boliger ndr det meste var ferdig, for det
andre var det kostnadsbesparende & bygge mest mulig under ett (det spares
entreprenerkostnader). P& den annen side var likviditeten avhengig av relativt rask omsetting
og forhdndssalg av boligene, og det var det som sviktet.

2: Neste problemstilling er om krav om oppfylling av allerede inngétte avtaler var
utslagsgivende for at konkursen ikke var til & avverge: Hva hadde alternativet vart? Til dette
kan det svares at alternativet hadde veert at partene var mer fleksible 1 de nye forhandlingene
og at kommunen hadde frafalt krav om gang og sykkelvei og / eller barnehage. Alternativet
hadde vert 4 inngd et kompromiss ved for eksempel a "spleise" pd gang og sykkelveien, eller
en deling hvor for eksempel kommunen tok ansvaret for gang - og sykkelvei og utbygger for
barnehagen.

Nytte for kommunen

Det er ogsa narliggende & se pa hva Nes kommune har fétt igjen for utbyggingen av
Neskollen. Gjennom utbyggingen har kommunen fétt et nytt lite samfunn med boliger,
idrettsarenaer, svemmebasseng, skole, barnehager og forretning - og servicefunksjoner. Selv
om disse funksjonene forst og fremst er bygget og tilrettelagt for beboerne pa Neskollen, bade
som en ngdvendighet og som en forutsetning for utbyggingen, kommer dette ogsa andre
innbyggere i kommunen til gode. Ikke minst er de omfattende idrettsarenaene et
kjeerkomment supplement bade til lokale idrettslag som far anledning til & leie etter behov, og
til den ikke-organiserte delen av idrettsvirksomheten. Ogsa andre funksjoner kommer nesbuer
til gode, blant annet ”Familiens hus” lokalisert pd Neskollen. Et naerliggende spersmaél blir
dermed om Nes kommune burde "lempet" pa kravene i forhold til de delene av avtalen som
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ikke ble fulgt opp, fordi Neskollens fasiliteter henvender seg til et bredere lag av nesbuer enn
bare bosatte pa Neskollen.

Et annet sparsmél er om ogsa Nes kommune burde ta sin del av "tapet" ndr det gjaldt det
sviktende markedet som utbyggingen pa Neskollen ble et offer for. Generelle sviktende
markedskrefter kan ingen forutse, og fordi alt ansvar og risiko hvilte pd utbygger under hele
utbyggingsprosessen har de ogsa mattet beere tapet ved det sviktende markedet. Burde Nes
kommune vart mer imetekommende 1 siste "runde" ved & lempe pé enkelte krav?

5.5 Reforhandling av avtalen

Hosten 2002 fremsatte Boliginvest 1 AS krav om at utbyggingsavtalen for Neskollen métte
reforhandles for & unngé konkurs (saksnr. 02/03245). Boliginvest krevde forst og fremst at
utbyggingsavtalens krav til barnehage og gang- og sykkelvei skulle frafalles. Gjenvarende
kostnader til disse kravene ble av Boliginvest anslatt til 7,5 mill kr pa barnehagen og 12,5 mill
kr pd gang- og sykkelvei (ibid.). Utbyggers (Boliginvest’s) begrunnelse for dette kravet var at
de mente det var urimelig & opprettholde forpliktelsen om gang- og sykkelvei nar det viste seg
at det vil ta 20 ar & gjennomfore boligprosjektet i stedet for fem-seks ar som opprinnelig
planlagt. Som motytelse onsket utbyggerne 4 tilby Nes kommune et areal pd 7000 kvm som er
velegnet til eldreboliger. Videre ensket utbygger at Nes kommune overtok ansvaret for videre
utbygging av barnehagen mot & gi kommunen et areal pa 5000 kvm. De nevnte 7,5 millioner
onsket selskapet forst & utbetale ved 1000 solgte boliger (Gldmdalen 05.10.02).

Radmannen, sammen med etatssjef for utbygging og tekniske tjenester og
kommuneadvokaten, gjennomferte forhandlingene, sammen med representanter fra
utbyggerne. Folgende temaer ble tatt opp i forhandlingene:

- Gang- og sykkelvei

- Barnehage

- Nes kommune overtar driften av kommunaltekniske anlegg umiddelbart:
(gatebelysning, veivedlikehold, spillvann, overflatevann)

- Kostnader til gatebelysning

- Snebreyting pa Neskollen, inkludert det som defineres som privat vei

- Nes kommune til brukstillatelse til beboerne pa Neskollen

- Nes kommune gir brukstillatelse i forbindelse med nermiljeanlegg

- Tinglysning av utbyggingsavtale

- Feil og mangler ved boligkjep

- Idrettshall

- Svemmebasseng (leieavtale)

- Rentetap ved salg av skolen

- Akkumulert driftsunderskudd Neskollen Barnehage

Kommunestyret satte folgende krav og forpliktelser som skulle innga i en reforhandlet
losning.
- atutbyggingsavtalen med tilleggsavtale tinglyses omgiende
- at feil og mangler ved boliger kjopt av Nes kommune rettes omgéende
- atidrettshallen seksjoneres, slik partene er blitt enige om, omgéende
- at kommunaltekniske anlegg pad B1 og B2 ferdigstilles omgdende, alternativt at det
stilles gkonomisk garanti for gjennomfering av dette

37



- at det stilles skonomisk garanti for ferdigstillelse av utomhusarbeider pa B1, B2 og
sentrumsomradet, herunder torget.

Partene kom ikke til enighet om en reforhandlet avtale. Temaene som gjaldt brukstillatelse var
ikke forhandlingstema fordi dette folges opp gjennom plan- og bygningsloven. Videre kunne
ikke kommunen ta over drift av uferdige anlegg og péta seg broyting av private veier. Partene
sto ogsé fra hverandre i de fleste andre punktene. Partene var enige i punkter som gjaldt
tinglysning av avtalen, samt seksjonering av idrettshall og leieavtale for svommebassenget.
De viktigste punktene var imidlertid bygging av barnehage og gang- og sykkelvei der partene
ikke kom til enighet. I folge rddmannen var disse temaene blant de viktigste 1 avtalen om
Neskollen, og representerte et nybrottsarbeid i norske kommuners arbeid med
utbyggingsavtaler der utbygger skulle bidra bdde ekonomisk og i planlegging / gjennomfoering
av tiltakene (saksnr 02/03245).

Kommunen mente at kommunens kostnader ved en eventuell konkurs ville vere langt mindre
enn kostnadene ved 4 realisere de krav som Boliginvest ba kommunen om & frafalle. I folge
styreformann i Boliginvest og styreformann i Real Boligutvikling A/S ville en konkurs
derimot medfere enda sterre forpliktelser i forbindelse med gjenstdende arbeider for
kommunen (Glamdalen 05.10.02)

Boliginvest hadde over lengre tid arbeidet med ulike lesninger for a lose de skonomiske
problemene som selskapet hadde kommet opp 1. All aksjekapital pa 181 mill kr som
aksjon@rene hadde gétt inn med, var tapt. Videre hadde de utestdende gjeld til DnB pa 73,5
mill kr og til Finansbanken pa 107 mill kr, 1 tillegg kom leverandergjeld pa 16 mill kr. Fra
utbyggers side var folgende elementer av avgjerende betydning for & fa til en refinansiering
av selskapet:

- fremtidige forpliktelser
o utbyggingsavtalen
o gjenvarende utomhusarbeider / kommunaltekniske anlegg
o ansvar/kostnadsfordeling for drift av utomhusomréder
o bankgjeld
- verdi av gjenverende aktiva
- markedsforhold

I en refinansiert losning var DnB villige til 4 frafalle l1dnegjelda mot & tiltre omrader B4 og B5
samt deler av B3. Finansbanken pé sin side var villig til a frafalle lanegjeld, innfri
garantiforpliktelsene og tilfere noe ny kapital mot & tiltre resterende del av B3 samt usolgte
rekkehus (saksnr 02/03245).

Partene sto altsé langt fra hverandre i forseket pa a forhandle frem en ny avtale. Det viste seg
gjennom forhandlingene at Boliginvest ikke hadde noen mulighet til & etterkomme
kommunens krav om & bygge barnehagen og gangs- og sykkelvei fordi de ikke hadde noe 4 ga
pa ekonomisk.
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5.6 Forpliktelser og rettigheter i forhold til tinglysning

I utbyggingsavtalen stér det eksplisitt at avtalen skal tinglyses, men utbyggingsavtalen ble
aldri tinglyst. Arsaken er dels at det 14 heftelser pa eiendommene som matte fravikes for en
Tinglysning og som var vanskelig & {4 til, dels at utbyggere / investorene ensket ikke
tinglysning. Manglende tinglysning har skapt diskusjoner rundt verdien og gyldigheten av
utbyggingsavtalen. De (mange) punktene i utbyggingsavtalen som henspeiler pa
rekkefolgebestemmelsene 1 reguleringsplanen berores ikke av manglende tinglysning. Det er
forpliktelser og kostnadsfordelinger utover det som i hht Plan- og bygningsloven kan hjemles
rekkefolgebestemmelser som eventuelt blir rammet av manglende Tinglysning. Et viktig
moment er at avtalen ble forsekt tinglyst flere ganger, men at en ikke fikk det til pa grunn av
de mange heftelsene som matte fravikes. Kommunen kan vise til lang dokumentasjon over
forsekene pa fa til Tinglysning. I folge en artikkel i Neerings Eiendom ble alt ansvaret for
manglende infrastruktur og ferdigstillelse av feltene lagt over pa kommunen ved konkursen
(NeeringsEiendom nr. 11-2002). Dette ser ut til i beste fall & vaere bare halve sannheten.

Tinglysningen er i praksis dokumenter som folger den enkelte eiendom, dvs. girds- og
bruksnummer. Hvilken betydning har manglende tinglysning for de enkelte partene i avtalen?
For Nes kommune kan en manglende tinglysning av avtalen bety at kommunen til en viss
grad mistet sine rettigheter og muligheter for sanksjoner overfor nye utbyggere etter en
konkurs. Nye eiere er ikke bundet av en utbyggingsavtale ved konkurs dersom avtalen ikke er
tinglyst, fordi det da ikke hefter forpliktelser ved den enkelte eiendom. De forpliktelser som
Boliginvest 1 patok seg er dermed kun en avtale mellom selskapet og kommunen, og er ikke
heftet til tomten. Manglende tinglysning av avtalen betyr at nér et nytt selskap overtar
utbyggingen, vil det nye selskapet sta fritt til & inngé en ny avtale med Nes kommune. Det
mest sentrale spersmél 1 denne sammenheng er om manglende tinglysning av avtalene kan
bety at kommunen ikke har s mye "makt" bak kravene som de hadde ensket. I folge Econs
rapport som har gransket akkurat disse sidene av utbyggingen, antydes at kommunen har en
robust juridisk stilling fordi kommunen ogsa ved forsinkelse, overdragelser eller konkurs,
beholder sin rett til & stille krav til fremtidige utbyggere i omradet, slik det framgar av selve
planen (Notat Econ 2002). Kommunen har ogsa andre juridiske bestemmelser som kan
anvendes som sanksjonsmiddel i utbygging av omrader, for eksempel handhevelse av HMS
kravene (helse, miljo og sikkerhet).

For beboerne kan manglende tinglysning ha betydning for videre salg av boligen, fordi det
ikke hefter forpliktelser mht ferdigstilling av hver enkelt tomt. Nye eiere vil da matte selv ta
den ekstra belastningen det er & folge opp utbygger og eventuell ferdigstillelse av tomten, som
igjen kan ha konsekvens for salg og markedsverdi.
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6. Utfordringer framover

6.1 Innledning

Hvilke utfordringer ligger videre for utbyggingen pa Neskollen etter konkursen? Da
konkursen var et faktum og Finansbanken overtok ble det oppnevnt et bostyre. Finansbanken
har fremmet et krav om 130 mill kr. I tillegg har DnB fremmet et krav pa 80 mill kr, mens det
foreligger uprioriterte krav pd rundt 40 mill kr. Videre har bobestyreren mottatt klager og krav
fra 106 av kjeperne som enten har papekt mangler ved huset eller utearealene, og som i stor
grad omfatter mangel pa ferdig utfert arbeid (Dagens Neaeringsliv 29.04.03). Selskapet
Advansia AS fikk i oppdrag fra Finansbanken & beserge den videre utbyggingen pa Neskollen
med utgangspunkt i & sikre s& mye som mulig av Finansbankens 130 mill som ligger 1
prosjektet.

Beboerne ble informert om konkursen og dens eventuelle virkninger i et meate pa Neskollen
skole 21.01.03 pa initiativ fra Nes kommune. Konkursen skapte utrygghet og usikkerhet blant
beboerne, blant annet pa grunn av usikkerhet rundt hva som skjer med ferdigstillelse av
boligene, fellesanleggene og videre utbygging av den planlagte barnehagen. Advansia’s
oppgave er a gjore feltet attraktivt for videre salg, og a oppfylle de forpliktelser de har
overtatt. | folge Econs notat er nokkelfaktorene for prosjektet videre markedsfering og
tilpasningsdyktig arealutnyttelse. Aktiv og positiv markedsfering kan bidra til ekt interesse
for prosjektet og derigjennom gkt markedspris (Notat Econ 2002).

Nér det gjelder arealutnyttelsen er dette viktig for fremdrift og ekonomi i1 prosjektet. Econs
okonomiske beregninger viser at rekkehus gir liten avkastning etter dagens verdianslag, det
samme gjelder neringsbygg. Det anbefales derfor at det forberedes losninger som gir storre
bareevne for kvalitetsmessige tiltak og fellesgoder samt ivaretakelse av andre kommunale
hensyn enn dagens utnyttelse. I folge Econ er det manglende markedsinteresser for rekkehus,
og dette kan tolkes som en anbefaling om a satse pa eneboliger. Tilpasninger er kun mulig
med kommunens reguleringsmessige godkjenning. Dette innebarer at kommunen ber spille
en aktiv rolle, vere kvalifisert motpart og aktivt bidra til prosjektets videre utvikling. Det
anbefales at kommunen blant annet starter en dialog om tilpasninger i reguleringen, og
forberede aktorene sa tidlig som mulig for konsekvenser i form endringer i utbyggingsavtaler
ved endrede reguleringsplaner (Notat Econ 2002).

6.2 Utomhusarbeid og ferdigstillelse

Finansbanken overtok som grunneier den del av eiendommen som er utbygd, men som ogsé
inkluderer usolgte tomter, pé feltene B1 og B2, samt sentrumsomradene (unntatt skole og
idrettshall). I tillegg har de overtatt industri/kontoromrédet, samt halvparten av B3. Hvilke
planer har de sé nye eierne for det videre arbeidet pa Neskollen? Finansbanken ensker a
begrense tapene mest mulig. Den viktigste oppryddingen for Advansia omfatter gjenfylling av
utsprengte, ubebygde tomter samt sikring av kummer og skrenter:

- Forhold rundt sikkerheten pad omradet. Dette samsvarer med krav som Nes kommune
har stilt gjennom kommunelegens brev av 6 januar med varsel om utstedelse av
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tvangsmulkt etter Lov om helsetjenesten i kommunene dersom ikke sikring av
byggegroper, steinfyllinger og lignende skjer.

- Etablering av et system som folger opp garantisaker og reklamasjon overfor
huskjepere. Alle skal fa et svar og en ryddig behandling og kommunen har bevilget
100 000 kr til juridisk bistand for beboerne.

- Blog B2 ferdigstilles med tekniske anlegg og utomhusarealer pé en kvalitativ god
mate i samarbeid med kommunen slik at blant annet usolgte rekkehus, tunhus og
tomter kan realiseres. I dette inngar ogsa ferdig asfaltering av veier og gatelys.
Framdriftsplan er ferdig i lopet av véren.

- Serge for videre drift av Neskollen Senter AS der leietakeres interesser ivaretas
(butikken, familiens hus og svemmebassenget). P4 sikt skal bade senteret og ubebygde
arealer 1 og rundt senteromradet selges til aktuelle kjopere (gjelder ikke skolen som
kommunen leier av SEB Invest AS).

Konkret fremdriftsplan for omradet ble lagte frem for Neskollen Velforening 6. mai.
Advansia’s plan omfattet folgende punkter (Neskollenportalen 09.05.03):

- Veier. Reparasjon av hull, rensking av grofter

- Veilys. Montering av manglende lysmaster

- Asfaltering. Asfaltering av alle ikke-asfalterte hovedveier

- Lekeplasser. Etablering av 9 lekeplasser, samt 2 naturlekeplasser
- Fellesarealer. Planeringsarbeider, rydding og tilsding

- Sikring. Montere enkelte gjerder. (Lite omfang).

- Sentrumsomrader. Planering av torv, rydding langs vei

- Oppméling. Oppmaling av private tomter og rydding langs vei

Arbeidet med planene var ikke knyttet til tidsfrister, men arbeidet var forutsatt med oppstart
umiddelbart. For vellet var det imidlertid viktig a fa en fremdriftsplan med klare tidsrammer
for nér de ulike arbeidene skulle utfores. Vellet onsket at det forst ble prioritert utbedring av
feil/mangler ved den enkelte bolig, og at bankgarantien fra Finansbanken ble brukt til dette
slik banken er juridisk forpliktet til. Garantimidler som blir igjen enskes benyttet til
fellesarealer (Neskollenportalen 15.05.03).

Lekeplasser

Nar det gjelder antall lekeplasser som skal gjores ferdig omfatter dette langt faerre enn det som
opprinnelig var planlagt. Pa Neskollen finnes det 1 dag seks lekeplasser, og disse ble pabegynt
12000 og ligger pé det forste delfeltet B1. Ingen av de eksisterende lekeplassene er ferdigstilte
1 henhold til tegninger og planer (Neskollenportalen 05.05.03). De 11 nye lekeplassene vil
vare pd felt B2.1 og B2.2. Vellet har igangsatt et omfattende kartleggingsarbeid i forbindelse
med opparbeidelse av de nye lekeplassene. Mange av de planlagte lekeplassene er imidlertid, i
folge vellets leder, ikke forsvarlig a etablere. Utfordringene fremover knytter seg til bade
etablering og drift. Kommunen stiller krav til godkjenning av lekeapparater, variasjon og
geografisk spredning, i tillegg til at kostnader til vedlikehold og tilsyn er ivaretatt
(Neskollenportalen 09.05.03.) Tilsyn og vedlikehold er ofte en oppgave for vellet.

Sikring av farlige omrader

Under utbyggingen av Neskollen ble det foretatt mye fyllinger og skjaringer 1 forhold til
tomtene. Traseen som ble valgt til ledningsnettet medferte at store deler av kollen ble berort,
Mye stein og grefter ble sprengt / gravet. Et stort problem i forbindelse med utbyggingen har
veert mangelfull sikring av ubebygde tomter, bratte skrdninger etc. til tross for krav om sikring
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ble ikke dette fulgt opp av utbyggerne. Hosten 2002 rettet kommuneoverlegen i Nes
kommune et pdlegg til Boliginvest om & utbedre forholdene som var 1 strid med HMS
kravene. De ble aldri svart pa henvendelsen, og det ble derfor truet med & ilegge tvangsmulkt
(Neskollenportalen 13.01.03). Etter konkursen ble derfor sikring av omridet ett av de
prioriterte satsningsomradene for de nye eierne.

Ferdigattester

Mange av beboerne har holdt penger tilbake hos meglerne i pavente av ferdigstilling av hus
og utearealer. Pr januar 2003 har ingen pa Neskollen mottatt ferdigattest pa sine boliger fordi
ansvarlig seker ikke har kunnet dokumentere at alt er rettet opp 1 henhold til byggetillatelsen.
Da boligene ble overtatt fikk beboerne midlertidig brukstillatelse. Disse er etter alt & demme
utlopt. (Neskollenportalen 13.01.03) Advansia har i lepet av varen 2003 vert 1 kontakt med
entreprenegrene for husene som ble levert pa Neskollen. Det er pr mai - 03 forhandlet frem
avtaler med Gotenhus/Sjodalshus, med frister for utbedring. Det samme skjer forlopende
overfor Selmer Skanska og Myresjehus (Neskollenportalen 12.05.03).

Okonomi

I forbindelse med konkursen fikk Nes kommune utfert et kostnadsoverslag pa hvor mye det
ville koste a ferdigstille de kommunaltekniske anleggene, dvs. veier, belysning, ledningsnett
etc. Overslaget viste ca 5,6 mill kr, og omfatter kun de omradene som kommunen selv etter
planen skulle overta. Med alle utomhusarbeider pd Neskollen viser et annet overslag
kostnader for rundt 25 mill kr for & fa ferdig alle utomhusarbeidene (Neskollenportalen
13.01.03).

Fra Advansia ble rammen for utomhusarbeidene satt til 5 mill kr, altsd et betydelig mindre
belop enn kommunens overslag. I folge velets leder er 5 mill kr ikke tilstrekkelig for &
ferdigstille omradet til den standard som Boliginvest 1 i sin tid skisserte i sine salgsprospekter
(Neskollenportalen 09.05.03). Velet sier gjennom Neskollenportalen at det derfor vil vere
vanskelig 4 innga noen avtale med Advansia pa boligkjepernes vegne nar det gjelder
utomhusarbeider. Velets leder har gjennom juridisk rddgiver bedt Advansia om & legge frem
et regnestykke som viser at 5 mill kr er hva banken er juridisk forpliktet til nir det gjelder
mangler ved fellesarealene (Neskollenportalen 15.05.03).

Mandag 26.05.03 mettes velforeningen og Advansia for & komme frem til losning. Velet la
frem et forslag til losning som blant annet innebar 3 mill kr ekstra til Velforeningen for at
foreningen selv skal kunne ferdigstille de omrader som Advansia ikke har tatt hayde for i sine
planer. Dette forslaget ble avvist. Samtidig stanset alt det pdbegynte arbeidet med planering
av torget 1 sentrumsomradet (Neskollenportalen 28.05.03). Gjennom Entreprenergarantien for
Boliginvest 1 er det garantert for ca 16 mill kr, 1 tillegg til midler som er holdt tilbake hos
meglere og pa boligkjeperes kontorer. Dette er av bobestyrer oppgitt til ca 5, 8 mill kr
(Neskollenportalen 26.05.03). Striden stér altsd om (1) den gkonomiske rammen fra Advansia
for a utbedre feil og mangler hos huseierne slik at de kan fa ferdigattest, (2) ferdigstilling av
utvalgte uteomrader og lekeplasser, samt (3) belysning av veiene.

6.3 Barnehage

En av de viktigste utfordringene slik Nes kommune ser det er a sikre gode oppvekstvilkér for
barna, og det ble derfor lagt stort vekt pd bygging av barnehage 1 utbyggingsavtalen pa
Neskollen. Full barnehagedekning har ogsé vert et viktig "lokkemiddel” i markedsferingen
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av Neskollen. For at Neskollen skal trekke til seg flere beboere er det viktig at bygging av den
planlagte barnehagen prioriteres. Utfordringen ligger imidlertid 1 hvordan barnehagen skal
finansieres, hvordan den skal drives, og hvem som skal bygge den. Som tidligere vist ble ikke
den kontraktfestede barnehagen bygget for konkursen, og det er stor usikkerhet nar en ny
barnehage kan bygges. Hittil har en barnehage holdt til i en del av skolens lokaler, og dette
kan fortsette ogsé neste skoledr, skolearet 2003-2004.

Finansbanken (Storebrand Bank) og Nes kommune har gitt klart uttrykk for at en permanent
barnehage vil bli bygget pad Neskollen og at dette vil bli lest i form av et ”spleiselag” mellom
de to partene. Banken vil stille tomten til radighet for en barnehageutbygger, samt
sannsynligvis ogsa bidra gkonomisk. Nes kommune vil pé sin side sannsynligvis bidra med en
kommunal bankgaranti overfor Husbanken til den som skal bygge barnehagen. Barnehagen
som er planlagt bestar av fem avdelinger, noe som ikke vil veere tilstrekkelig til & dekke
dagens behov. Dagens barnehage, som er i midlertidige lokaler i skolebygget, er pa seks
avdelinger. Det er imidlertid uproblematisk & utvide barnehagen til syv avdelinger. Det vil
kreve noe storre tomteareal, og kommunen vil trolig ga inn for en slik lesning
(Neskollenportalen 07.03.03).

Dagens barnehage er drevet av Barnehageforbundet. Advansia har na inngatt en avtale med
VIFO om etablering og drift av barnehagen fra 1. august 2004. Valg av samarbeidspartner har
skapt usikkerhet og skepsis blant de ansatte i den naverende barnehagen pa Neskollen da de
er usikre pa om de vil fa behold sin jobb (Neskollenportalen 09.05.03).

6.4 Regulering og bygging av veier

Videre utfordringer knyttet til bygging og drifting av veiene pa Neskollen handler
hovedsakelig om to forhold. Det ene handler om utfordringer knyttet til utbygging av gang-
og sykkelvei, som 14 inne 1 utbyggingsavtalen men som aldri ble gjennomfert. Utfordringene
ligger hos utbygger (Advansia) og Nes kommune. Den andre utfordringen knytter seg til
forholdet mellom felles adkomstveier og kommunale veier pd Neskollen, og som omhandler
ansvarsfordeling mellom beboerne og kommunen om drift og vedlikehold av veiene. Nér det
gjelder planene for gang og sykkelvei er ikke dette prioriterte oppgaver fra utbyggers side i
forste omgang.

Regulering av felles adkomstvei (privat) / kommunal vei

I forbindelse med utbyggingen av ett av feltene Neskollen (B2.2) ble enkelte fellesveier
regulert til offentlig vei. Dette medforer at kommunen har vedlikeholdsansvar for veien.
Veien skulle aldri vart regulert til offentlig vei, og forholdet skyldes en feil i behandlingen av
bebyggelsesplanen (feil fargekode ved veimerking pa planen ble ikke oppdaget for det var for
sent) (Saksnr 03/01698, Nes kommune).

Pé bakgrunn av ulik praksis i de forskjellige feltene ba Neskollen velforeningen om at
kommunen endret pé folgende forhold:
- Veiene pé Neskollen ber endres til kommunale veier, slik at beboerne slipper & bli
belastet kostnadene til vedlikehold.
- Kommunen endret reguleringsformalet pd gangveien langs Polarisvegen fra
kommunal gangvei til felles gangvei. Gangveien ber endres tilbake til kommunal
gangvei (Saksnr 03/01698, Nes kommune).
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Radmannen mener at kommunen i ettertid ikke kan g inn & endre planformélet p4 B2.2
tilbake til felles adkomstvei, og at denne feilen ikke kan pavirke regulering av de andre veiene
i resten av feltet. Kommunen har i mange ar regulert de mindre adkomstveiene inne pé
boligfelt til felles adkomstveier, noe som betyr at de som bor langs veien har ansvar for drift
og vedlikehold. Samleveiene er regulert til offentlig vei. Dette er i trdd med bade kommunens
og andre kommuners praksis utover i 90— drene. Dermed vil den ene felles adkomstvei sta
som eneste som er kommunal.’

Naér det gjelder gangvei i Polarisvegen er det etter radmannens vurdering verken teknisk mulig
a opparbeide fortau pa en tilfredsstillende méte eller 4 fa finansiert en vesentlig utbedring av
gangveien. Selv om veien opprinnelig ble regulert til offentlig gangvei, viste det seg at
rekkehusene med boder pa nedsiden av veien ble bygget lavere og n&ermere veien enn
opprinnelig planlagt, og som medferte at det ikke ble plass til & bygge en gangvei i trdd med
veinormalene. Kommune ber derfor ikke péta seg vedlikeholdsansvaret for en gangvei som
ikke lar seg vedlikeholde med vanlig maskinelt utstyr (Saksnr 03/01698, Nes kommune).

Sett fra beboernes side, kan en slik sak bidra til & skape forskjeller mellom de ulike delfeltene
pa Neskollen, og beboerne far folelse av forskjellsbehandling. Samtidig har kommunen pé sin
side rett til & holde pa reguleringen slik den tidligere er vedtatt.

Del 5: Virkningen av modellen

7. Beboernes erfaringer med utbyggingen pa Neskollen

7.1 Innledning

I dette kapitlet skal vi se n@ermere pé virkningen av utbyggingsmodellen for beboerne pa
Neskollen, med vekt pé tjenesteproduksjon, den fysiske kvaliteten pa omradet, og forhold til
robusthet ved endringer. Vi vil legge vekt pa hva som er oppnddd mht fasiliteter i omradet, og
se dette i forhold til hva en kunne forvente med en mer tradisjonell utbygging. Samtidig skal
vi ogsa sette fokus pa beboernes erfaringer med utbyggingen, og se dette i forhold til
forventningene som beboerne hadde til dette boomréadet. Beboernes synspunkter og erfaringer
gjenspeiles forst og fremst gjennom Neskollen Vel, og 1 debattforumet i Neskollenportalen.

7.2 Positive erfaringer med modellen

> Den 9. september 2003, seks dager for Kommune- og fylkestingsvalget, vedtok Nes kommune & overta
vedlikeholdsansvaret for private adkomstveier i kommunen.
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Hvilke positive erfaringer sitter beboerne igjen med etter den forste utbyggingsperioden pa
Neskollen? Det er flere faktorer ved modellen som kan karakteriseres som positivt, og som
delvis ligger i modellen selv og som delvis har oppstétt som resultat av modellen.

For det forst kan den sosiale infrastrukturen som ble bygget ut pa Neskollen karakteriseres
som unik sett i forhold til andre nybygde boligfelt i samme omfang. Beboerne har fatt
fasiliteter som narbutikk, Familiens hus” og kiosk, i tillegg til idrettsanlegg som bestér bade
av svemmebasseng og innenders- og utendersanlegg for alle typer ballidrett. I tillegg er
omradet opparbeidet med et damanlegg, som kan benyttes som skaytebane vinterstid.
Forelopig dekkes ogsd behovet for barneskole og barnehage pd omridet. Kollens beliggenhet
gir gode muligheter for skogsturer rett utenfor inngangsderen.

For det andre har denne modellen slik den ble i praksis avdekket en rekke utfordringer for
beboerne, og som har fort til et godt sosialt milje. Slik det vil fremgé nedenfor matte beboerne
forholde seg til en rekke saker der utbyggerne ikke oppfylte sine forpliktelser verken ved
tilfredsstillende kvalitet pd husene eller ferdig arbeid utenfor. Gjennom felles erfaringer har
beboerne samlet seg om a gjore Neskollen til et godt sted & bo og derved styrkes fellesskapet,
og vellet har sttt sentralt som beboernes talerer og samlingspunkt. Studier og undersokelser
av bomilje generelt viser at fellesskapet styrkes nér noe “utenfra” truer, enten det er
manglen6de oppfelging av fysisk arbeid, byfornyelse, kriminalitet 1 nabolaget eller andre
forhold.

Neskollen Vel ble dannet kort tid etter at de forste beboerne hadde flyttet inn 1999-2000.
Vellet har hatt som policy a ligge i1 forkant slik at de kunne takle problemer som er typiske for
byggefelt. Ikke minst gjelder dette et kommende stort ungdomskull om fa &r som vil kreve
utfordringer og forberedelser. En fritidsklubb startet opp 1 2001, og har etter hvert blitt et
attraktivt og etterspurt tilbud for ungdommen pa Neskollen.

7.3 Negative erfaringer med modellen

De negative erfaringene som kan utledes av modellen ma ikke overskygge det faktum at
beboerne trives pa Neskollen og at kollen har potensialer til 4 bli et godt boligfelt.

Modellen har imidlertid vist seg & ha svakheter som beboerne merker i sin hverdag, og som 1
stor grad handler om manglende ferdigstillelse av delfelt og omrader. Ogsé boligene som ble
solgt pa Neskollen har hatt mye feil og mangler, og utomhusomrader pd egen eiendom ble
ikke ferdig opparbeidet til tross for at dette har vaert en del av avtalen mellom utbyggere og
huseiere. Dette har skapt frustrasjoner for beboerne over flere ar, og vert en av de viktigste
utfordringene som Neskollen Velforening har arbeidet med. Modellen la opp til en stor
utbyggingstakt der 1200 boliger skulle bygges over en seksars periode. I dette ligger det at de
forste beboerne som flyttet inn métte bo pa en byggeplass over lengre tid, men at en slik takt
ville fort til at felt kunne ferdigstilles etter hvert. Som vi har vist gikk ikke utbyggingen som
planlagt fordi markedet endret seg, og finansieringen i prosjektet ikke var god nok.
Utbyggingen har dermed tatt lenger tid enn planlagt, og dpne tomter st som “’sar” i
utbyggingsfeltene. Dermed blir beboerne boende pé en byggeplass ar etter ar. Allerede i
august 2001 ble det holdt en befaring i regi av Neskollen Vel for politikere og representanter

® Se Nordahl 1996, Ruud 2001, Unstad 2001.
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for teknisk etat i Nes kommune. Hensikten var & be Nes kommune kreve ferdigstillelse av
utomhusarbeider for det ble gitt videre byggetillatelser (Raumnes 16.08.01).

En annen type negativ erfaring er knyttet til vintervedlikehold av veiene, manglende
gatebelysning og asfaltering i felt B2-2, samt manglende ferdigstilling av lekeplasser og
fellesomrader. Enkelte beboere har for eksempel gétt til media 1 hdp om 4 fa fortgang pa
ferdigstillelse av egen tomt. En familie gikk til TV2 med sine problemer. Etter halvannet ér 1
ny bolig var fremdeles ikke haven planert for beplantning og garasjeoppsetting slik avtalen
med utbygger var. Garasjen skulle familien beskoste selv, og etter prisstigning hadde utlegg
til garasje gatt opp med flere tusen kroner. Etter mange henvendelser til utbygger uten at det
skjedde noe, gikk familien til media. Utbygger beklager at de ikke har greid & handtere
byggesaken og byggeprosessen pa en slik méte som de skulle ha gjort (TV2 hjelper deg,
13.12.01).

En tredje type negative erfaringer som har kommet frem blant beboerne er sikring av barnas
oppvekstmilje. Store gravehull og grefter er ikke fylt igjen, og mangelfull sikring av disse
gjor uteomradene i de enkelte boligfelt utrygge. Det har skjedd flere ’nestenulykker” med
barn grunnet manglende sikring. Vinteren 2002 ble en liten gutt sittende fast i en vanngrop
som var dannet pga store hauger med jordmasse. Ett ir senere falt en jente ned i en kum, der
lokket hadde glidd av ved snebreyting. I begge tilfellene gikk det bra, men flere feller” gjor
uteomradene utrygge for smé barn (Neskollenportalen 27.10.2003).

Beboernes erfaringer sa langt er viktig & se i1 forhold til hva de forventet, og de negative
erfaringene som kommer fram ma tolkes i lys av dette. Beboerne ble forespeilet et omrade
som skulle ha ferdig infrastruktur og som ble markedsfort som et godt miljo a bo i. I dette
ligger det forventninger om for eksempel at omréadet ble ferdigstilt av utbyggere uten at
beboerne selv matte ta tak i mangler, og at bomiljeet var trygt for sma barn (slik det ble
markedsfort). Nar beboerne opplever at flere forhold ikke blir som forventet, forsterkes en
negativ opplevelse av omgivelsene.

Fordi modellen i s stor grad har basert seg pa et godt marked, er modellen sarbar nér
markedet svikter. Modellen la opp til 4 ha alle fasiliteter pa plass til ferste beboer, for sd a
kunne bygge fortlopende etter hvert som feltene ble solgt ut. Dermed var det ogsé lagt opp til
en rask utbyggingstakt den forste tiden. Manglende markedsgrunnlag “veltet” prosjektets
opprinnelige planer. Dette viser modellens manglende robusthet i forhold til beboerne og
bomiljeet som skulle etableres i det nye omrddet.

Beboernes engasjement

Frustrasjoner over manglende ferdigstillelse og oppfelging av arbeid bade med egen tomt og
fellesarealer, har medfort et sterkt engasjement blant beboerne bdde gjennom velforeningen
(som det formelle organ), og fra enkeltpersoner. De konkursen var et faktum ble beboerne
direkte berort. Hvordan reagerte beboerne pa konkursen, og hvordan ser de for seg videre
arbeid og utvikling pa Neskollen? Beboerne har benyttet Neskollenportalens debattforum
flittig 1 denne prosessen, og vil skal gjengi noe av det som har kommet frem.

Frustrasjoner fér utlep gjennom en viss skadefryd ved konkursen, samtidig som den kan gi en
ny start for alt som er ugjort og uavklart, slik det vises i folgende sitat:

“Det gikk dom det mdtte ga. Med sd mange inkompetente personer i ledelsen som
ikke var interessert i annet enn d melke penger ut av huskjoperne, mdtte det ga
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galt. Hastverk og ddrlig arbeid lonner seg aldri. Investorene bak Neskollen
trodde det gikk an d skaffe seg raske penger pd uerfarne boligkjopere i
etableringsfasen ved a selge billige boliger. De tok feil. Ikke hadde de finansiert
prosjektet skikkelig, og det kan virke som om ingen av dem noensinne hadde veert
i ncerheten av en hammer. De kunne ingenting om boliger og boligmarked.
Eplekjekke aksjemeglere med overdreven tro pa sin egen fortreffelighet fortjener
d gd pd trynet ndr de etterlater seg et boligfelt som ser ut slik Neskollen gjor i
dag. Det er ingen som har fatt 100 prosent det de har betalt for pd Neskollen i
dag. Vi kommer aldri til a fd det....En ting er i alle fall sikkert. Det blir lettere d
gd inn i det nye dret uten Boliginvest. Nar de forst har gatt konkurs, kan vi starte
uten dem. Na kan vi fa gjort noe.” (Neskollenportalen 23.01.03)

Andre innlegg handler om de mer formelle sidene av konkursen, og hvilke betydning
blant annet manglende tinglysning av avtalen har for videre ansvar:

"At Nes kommune ikke er tjent med en konkurs, i alle fall pd kort sikt, er
ganske dpenbar nd man horer hvilken avtale de har inngdtt med Boliginvest
uten d sorge for at avtalt sikkerhet blir brakt i orden (blant annet manglende
tinglysning av utbyggingsavtalen). En konkurs hos utbygger, vil
sannsynligvis medfore at Nes kommune inntil videre md overta mange av de
forpliktelser utbygger har i hht utbyggingsavtalen....Velforeningen mad
huske at bade utbygger og Nes kommune er parter i denne saken, med store
okonomiske og politiske (Nes kommune og dens politikere) interesser i
saken. Folgelig ma vi beboere og velforening ogsd forfolge var egen sak,
uavhengig av utbygger og kommunen. Pa en del omrader har vi kanskje, i
alle fall pa kort sikt, motstridende interesser.” (Neskollenportalen 25.01.03)

Til tross for bekymrete beboere er det likevel gjennomgéaende at beboerne trives og vil
kjempe for Neskollen som et godt sted & bo. En sier det slik, i sitt innlegg om naboers
frustrasjoner over diverse mangler hosten 2002, for konkursen:

“Hvis asfalt og gatelys er alt man har d bekymre seg over, tror jeg man skal
ta det hele med stor ro. Etter d ha fartet litt rundt a sett hva andre boligfelt
har i denne kommunen. Sa er vi pa Neskollen i en scerstilling. Her er det
etablert sd d si "alt” vi har bruk for pd et sted. Mens de andre (med unntak
av Auli) ma reise et stykke for d gjore sine enkleste gjoremdl. Sa slagordet
md veere: "'Se lyst pd fremtiden og hjelp til med d snu Neskollen til noe
positivt”. (Neskollenportalen 25.01.03, postet august 2002)

Ansvar for videre arbeid

Hvem har ansvaret for videre ferdigstillelse etter konkursen? Det er den enkelte entreprener
som 1 henhold til bustadoppferingsloven som har ansvar for det arbeid de selv har utfort, selv
om utbygger har gatt konkurs. Feil og darlig utfert arbeid i huset er husleveranderens ansvar.
Problemet for mange beboere har imidlertid vart at entrepreneren gikk konkurs under
byggeperioden, og ansvaret for videre oppfelging ble uklart. I forbindelse med konkursen
gjelder Finansbankens garantiansvar der entreprener / husleverander har gatt konkurs.

I kjolevannet av konkursen er det altsd uklart hvem som har ansvaret for & folge opp og ha
ansvaret for blant annet fellesomridene. Dette spersmalet har i lopet av varen 2003 blitt
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utredet av et arbeidsutvalg under Neskollen Velforening. Som tidligere vist har imidlertid de
nye eierne patatt seg & ferdigstille en del av det utomhusarbeidet som ikke ble fullfort.

7.4 Kjgpekontrakt / tinglyst erkleering

Tidligere har vi vist at det ble operert med tre ulike kjopekontrakter mellom utbyggere og
boligkjepere, ogsd ved salg av samme type bolig. Blant annet inngikk det i kontraktene at
beboerne var forpliktet til & veere medlem velforeningen. Her skal vi g& ne@rmere inne pa
konsekvensene av de ulike kjopekontraktene, og hvordan dette har hatt virkning videre.

Etter konkursen, februar 2003, mottok beboerne et brev fra Gjensidige NOR Eiendom
angdende tinglysning av en erklaring som regulerer forhold knyttet til den enkelte eiendom,
herunder medlemsskap i velforeningen. Det ble spurt om fullmakt til & tinglyse de
erkleringene som tidligere ikke er tinglyst. Denne henvendelsen har reist spersmél om alle
beboerne har plikt til & veere med 1 velforeningen. I hht til kjepekontrakten for beboerne 1 felt
B2.1 star det imidlertid at kjopere og hans rettsetterfolgere automatisk blir medlem i
boligfeltets velforening. Videre stér det: ”’Velforeningen vil ha til oppgave a ivareta
medlemmenes felles interesser, herunder driften av fellesarealene. Kjoperne har fitt seg
forelagt vedtekter for foreningen, og aksepterer betingelsene i disse som bindende for seg.”
(Neskollenportalen 01.04.03).

Spersmalet er hvilken betydning en ev tinglysning har. En tinglysning vil ha betydning nér det
gjelder velforeningens krav ved beboeres videresalg, og megler som bistar boligsalg skal da
sjekke om det er restanser til velforeningen. Erkleringen ble tinglyst i mars 2000, etter at
tomtene pé felt B1 var fradelt. Erkleringen fulgte med som vedlegg til kontrakten ved kjop av
boligene. Noen av de som kjopte 1 1999 fikk imidlertid ikke med erklaringen.

Hensikten med erkleringen var & sikre vedlikehold av teknisk anlegg. Kommunen forutsetter
at rettighetene til kommunen som er tatt inn i erklaeringen skal vere tinglyst for de tar ansvar
for vedlikehold av tekniske anlegg til vei, vann og kloakk. Erklaeringen skal ogsé sikre vellet
okonomi ved at der et pliktig medlemskap, samt sikre naboskapets etterlevelse av feltets
byggebestemmelser.

Konsekvensen av at erkleringen ikke tinglyses kan vere at tekniske anlegg ikke blir

vedlikeholdt og at beboerne pé naboeiendommer kan ta seg til rette pa en mate som begrenser
naboens mulighet til & utnytte sin egen tomt.
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8. Avslutning

8.1 Oppsummering

Denne gjennomgangen har vist en utbyggingsprosess med store visjoner og stor tro pa
markedets evne til & framskaffe gode boligomrader, men som ikke gikk helt som en hadde
forestilt seg. Innledningsvis reiste vi fem problemstillinger knyttet til utbyggingen og maten
den er organisert pa. Kort gjenfortalt omfattet problemstillingene folgende punkter:

Trekk ved utbyggingen - utforming
Hvordan framstar omrddet 1 dag og er det trekk ved selve utbyggingsmodellen som har
hatt betydning for utformingen av omréadet?

Trekk ved utbyggingen — tjenester og tilbud
Hva har Neskollens innbyggere og Nes kommune oppnaddd mht. fasiliteter i omréadet,
sett 1 relasjon til det som er rimelig & forvente dersom en mer tradisjonell
utbyggingsmodell hadde vert valgt?

Trekk ved avtalene: forpliktelse og robusthet i avtaler og reguleringsdokumentet
Hvordan er ansvarsdelingen mellom Nes kommune og utbygger hjemlet i hhv.
rekkefolgebestemmelsene og 1 avtaleverket og hvilken betydning har hjemlingen hatt
for utbyggingen?

Konkursen: konsekvenser for beboere og kommune
Hvilke konsekvenser hadde konkursen for beboere og kommunen og hvordan henger
konsekvensene sammen med hjemlingen av forpliktelsene?

Konsekvenser av avtalen for andre utbygginger
Hvilke konsekvenser har det for kommunens utbyggingspolitikk at avtalen inneholder
en bestemmelse om at andre utbygginger i kommunen, pad mer enn 10 boenheter, ikke
ma fi gunstigere vilkar enn det utbyggerne pa Neskollen opererte under?

Gjennomgangen har vist at utbyggingen har gitt et boligomrade med svert hoy kvalitet pa
servicetilbud og fellesinnretninger. Omradet er et nytt felt med ca 380 hushold, som har egen
skole, nerbutikksenter med badebasseng, idrettshall og svaert gode utomrader tilrettelagt for
idrett og andre utenders aktiviteter. Omréadet har varierte boligsterrelser med flerfamiliehus,
rekkehus og en stor andel eneboliger. Gjennomgangen har ogsa vis at utbyggingsstrategien
hos utbygger tilsynelatende var langt fra optimal; modellen hvor alle kunne velge “fritt”
(innenfor felt), men hvor en samtidig hadde en begrenset variasjon av boligtyper a velge
mellom gjorde at inngrepene tidvis ble unedvendig store. Dette har gitt sar i landskapet med
store skjeringer og fyllinger. Malsettingene om vern av mest mulig eksisterende vegetasjon
kan 1 liten grad sies & vaere ivaretatt. Gjennomgangen har imidlertid ogsa pekt pd at omradene
mellom husene lenge stod uferdige, som en folge av konkursen. Vi har sett at nerlekeplasser
ikke ble ferdigstilt, gatene ikke fikk belysning og tomter stod utsprengte men ubebygde i
arevis.

Nar det gjelder fasiliteter og tjenester er det klart at Nes kommune, Neskollen-beboere og
nesbuer generelt har fatt mange flere tjenester etablert enn de ville ha gjort dersom
utbyggingen hadde veart bygget ut pa mer ordinar mate.

- Den negative delen av bildet av Neskollenutbyggingen er at husene ikke ble solgt slik
det var forventet, og omradet har blitt liggende ubebygget, tildels som en uferdig
byggeplass. I tillegg til uferdige utomhusomréder har boligene hatt feil og mangler, og
ingen boliger hadde fatt ferdigattester da utbyggerne gikk konkurs.

49



- Den positive siden av utbyggingen er at 380 hushold har fatt rimelige eneboliger, pa
tomter de selv har valgt ut, med egen skole, barnehage og et senteromréde i
umiddelbar nerhet, samt svert velutrustede anlegg for idrett og andre naermiljo
aktiviteter.

- Utbyggingen har gitt Nes kommune et lite lokalsamfunn med rundt 380 nye hushold,
og med fasiliteter som bdde kommer de nye beboerne men ogsé andre nesbuer til
gode. Svemmebasseng og idrettsanlegg kan benyttes bade av lokale idrettsforeninger
og av ikke-organiserte. Det er gjennom satsingen péd den sosiale infrastrukturen lagt til
rette for et godt og berekraftig bomiljg. Kommunen har fatt et omrade med hoy
kvalitet mht. infrastruktur, langt heyere enn situasjonen er i andre tettsteder, uten selv
a ha lagt inn kommunale investeringer,

- Utbyggingen har imidlertid medfort tap for investorene fra forste runde. Hvem som
har tapt og hvor mye har ikke vert tema i denne utredningen. Det er imidlertid klart at
tapene 1 forste rekke har ligget hos investorene bak utbyggingsselskapet.

Gjennomgangen viser at hjemlingen av ansvarsdelingen mellom Nes kommune og utbygger i
reguleringsplanens rekkefolgebestemmelser har vaert avgjerende for utbyggingen. Hjemlingen
1 rekkefolgebestemmelsene har vart en forutsetning for kommunens oppfolging av
intensjonene i avtalen i den lopende saksbehandlingen, og at intensjonene er ivaretatt ogsé
ved konkurs og skifte av eiere. Gjennomgangen har ogsa antydet at rekkefolgebestemmelsene
langt pa vei har kompensert for manglende tinglysning av avtalene. Et annen viktig erfaring er
at tinglysning med heftelse pa eiendommene ikke er enkelt & fa til 1 praksis, fordi det kan
ligge heftelser pa eiendommen som ma vike ved en tinglysning. Endelig har gjennomgangen
vist at avtalene supplerer rekkefolgebestemmelsene og gir en type garanti for gjennomfering
som gjelder begge veier bdde mot kommunene og mot utbygger. Tinglysning av avtalen ville
trolig gitt kommunen en sterkere juridisk stilling ved konkursen, men dersom boet ikke har
midler hjelper det lite med en avtale som gir grunnlag for & kreve bidrag (for eksempel til
ferdigstilling av lekeplasser).

Konkursen har gjort at kommunen har valgt & lempe pa noen krav og inngatt i forhandlinger
om lgsninger som er skonomisk noe gunstigere for utbygger enn opprinnelig antatt. Fortsatt
har imidlertid kommunen kommet svaert ”godt ut” mht. type infrastruktur som er investert,
sett 1 forhold til antall innbyggere.

Konkursen har imidlertid hatt en viss omkostning for beboerne. De menneskelige sidene er
lite beskrevet her, men det synes klart at manglede ferdigstilling av gater (asfaltering,
belysning) manglende oppfering av boliger pa utsprengte tomter, usikrede skréninger etc. er
belastende 1 forhold til estetikk, trivsel og sikkerhet. Dette kommer i tillegg til feil og mangler
pa boligen som huskjepere som ikke selv hadde holdt igjen midler, har méttet streve med. Nar
boligleveranderen er konkurs er det vanskeligere 4 nd gjennom med reklamasjon.

Det siste punktet 1 problemstillingen viser til konsekvensene av avtaleverket pa Neskollen for
kommunens ovrige utbygging. Det har vist seg at bestemmelsene om at andre utbygginger 1
kommunen, pad mer enn 10 boenheter ikke ma fa gunstigere vilkar enn det utbyggerne pa
Neskollen har hatt, ikke har vert til hinder for private utbygginger andre steder, for eksempel
i Arnes sentrum. Det finnes imidlertid fortellinger om utbyggere som ikke har gnsket 4 g inn
pa slike avtaler og derfor har trukket seg fra planlagte prosjekter.

I korthet er Neskollenutbyggingen en dristig utbygging som gikk over ende pa grunn av et
samspill mellom tre faktorer: for stor optimisme mht. vurdering av markedet og
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avhendingsmulighetene, for dérlig styring med selve utbyggingen kombinert med utalmodige
investorer som ensket avkastning tidlig og som ikke var villige til & vente i uoverskuelig
framtid med & realisere eventuell avkastning.

I korthet er innbyggerne og kommunen de store vinnerne”. Kommunen har fatt et
lokalsamfunn hvor det meste av infrastruktur er dekket opp. Kommunen har derfor hatt ferre
investeringer for de 380 husholdene som pr i dag er bosatt pa Neskollen og for de husholdene
som etter alt & domme vil flytte til omrddet med tiden, enn de ville hatt dersom omrédet var
bygget ut med mer ordiner finansieringsdeling.

I det neste avsnittet dreftes hvilken leerdom Nes kommune og andre kan trekke av "historien
om Neskollenutbyggingen”.

8.2 Neskollenutbyggingen — et seertilfelle?

Neskollenutbyggingen framstilles gjerne som et sartilfelle som er s spesielt at
overfaringsverdien er liten. Selv om det er langt fra vanlig at utbygger gar konkurs og
utbyggingsoptimismen var pafallende stor, er det imidlertid flere forhold i utbyggingen som
har klart allmenne trekk. Vi skal peke pa to: for det forste det allmenne i selve
beslutningssituasjonen om en skulle ga for utbygging eller ikke, og for det andre det allmenne
1 selve modellen som ble valgt.

Det allmenne i beslutningssituasjonen

Nér det gjelder utbyggers beslutninger om a ”gé for Neskollen” er beslutningen ikke ulogisk
sett ut fra ordinzre skonomiske vurderinger. Utbyggers andel av kostnadene ved
Neskollenutbyggingen er sd vidt omfattende at en kan snakke om det som i skonomisk
terminologi kalles utbyggingsavgifter. Ved bruk av utbyggingsavgifter styres utbyggernes
beslutninger primart av de marginale infrastrukturkostnadene, mens de ved en
kostnadsfordeling primaert styres av gjennomsnittlige utbyggingskostnader (Medby m.fl.
2004:33).

Siden utbygger etter alt 8 domme hadde en oppfatning om kontinuerlig hoy ettersporsel og at
en innenfor infrastruktur av typen nermiljeanlegg, lekeplasser, gangvei etc. ikke operere med
terskelverdier, var beslutningen om & investere 1 infrastruktur som kunne betjene hele
utbyggingen et logisk valg. Problemet var forst og fremst at markedsvurderingene ikke slo til,
eller sagt pa en annen maéte; var urealistiske.

Nes er 1 likhet med svaert mange vekstkommuner pd Ostlandsomradet ikke 1 stand til &
forskuttere investeringer i den infrastrukturen som er nedvendig for & etablere nye
boligomrader. Dette har Nes til felles med de fleste andre kommunene som har et (visst)
utbyggingspress. Et generelt bilde av kommunenes situasjon viser at driftsresultatet for
kommunene er svekket siden siste del av 90-tallet. For kommunesektoren som helhet ble
driftsresultatet redusert fra 4,6 % av inntektene i 1997 til bare 0,6 % 1 2002. I Akershus
kommunene kan situasjonen synes spesielt vanskelig fordi en samtidig har hatt en kraftig
okning 1 antall barn og derved ogsa i behovet for skole og annen type infrastruktur (Medby
m.flere 2004: 66). Dette er en av arsakene til at svaert mange av presskommunene na velger &
gjore bruk av utbyggingsavtaler for a fi gkonomien rundt vekst og nye boligomrader til & ’ga
opp” (Predelli m. flere 1998, NoU 2003:23).
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Nér utbyggers bidrag til fellesinnretningene har vert vesentlig storre pa Neskollen enn det
som synes & vaere vanlig, skyldes dette den spesielle forhistorien og méten utbyggingen kom i
stand pa. Prinsippene bak utbyggingen er den samme som bak sveart stor andel av utbygginger
som skjer i omrader med et (visst) utbyggingspress. For politikerne var det viktig & lage
kvalitativt gode boligomrader. I dette hadde kommune og utbygger sammenfallende interesse,
fordi hey kvalitet ogsd var et salgsargument: det var det som skulle gjore stedet attraktivt og
serge for at det hevdet seg i konkurransen med andre tilbud i nabokommunene.

Under avsnittet om forhistorie gav vi en kort presentasjon av det politiske klimaet som
omsluttet beslutningen bak Neskollenutbyggingen. De avveiningene som politikerne i Nes
stod overfor er ikke unike. Lokalpolitikere i ledelsesposisjon ma forholde seg til spersmal om
utbyggingsmenster og utbyggingsomrade. De vil bli konfrontert med spersmal om
utbyggingspolitikk og boligpolitikk, blant annet gjennom kommuneplanprosessen. Inn i
vurderinger om ensket og realistisk vekst inngér ogsa betingelser for & fa til ensket monster
som ett tema i slike diskusjoner. I situasjoner hvor kommunene ikke har ekonomisk kapasitet
til & tilrettelegge for vekst, og produksjon og salg av nye boligenheter er basert pa
markedsdynamikk, vil det ikke veere mulig & sette maltall for vekst og utvikling uten a ta
stilling til hva slags politikk kommunen skal fore for 4 nd malsettingene. I Nes kommune
handlet spersmélet om utbygging av Neskollen dels om de skulle akseptere og ta inn et nytt
felt eller satse pd de 11 eksisterende kretsene, dels om hvilke betingelser som skulle stilles
dersom de aksepterte nytt felt. Dette er en situasjon som er langt fra unik.

Politisk ledelse i Nes kommune oppfatter at sparsmaélet stod mellom vekst og vilje til &
akseptere en utbygging som private utbyggere ensket a satse pd, pd den ene siden og et valg
om stagnasjon pa den andre. De sa sitt handlingsrom som enten a si nei til utvikling eller a
akseptere vekst som utbyggere var villige til 4 satse pa. Nar valget om vekst var klart, var det
politikernes oppgave & sette betingelser for utbyggingen. Fra politisk ledelse kan folgende
synspunkter sta som sentrale for de politiske avveiningene som ble gjort forut for avtalen med
Boliginvest 1:

”Etter mitt syn er det legitimt, riktig og fornuftig at vi bdade la til rette for d satse pd ny
utvikling og samtidig ogsd satset pd de eksisterende kretsene. Da foresporselen fra
Asdahl kom, og det gjaldt et omrdde som ligger gunstig til i forhold til Gardermoen,
passet dette med vdr offensive politikk for d fa folk hit. Vi var villige til d samarbeide
med utbyggere, for a hoste noe ut av Gardermoen-effekten for Nes ogsd”.

1 det tette samarbeidsklima (mellom kommunens ledelse og utbygger) stod kvalitet
hoyt pd dagsordenen. Omrddet skulle veere bra fra innbygger nr. 1. En viktig
bakgrunn for dette kravet var at kommunen hadde erfaring fra et annet utbyggingsfelt
som tydet pd at dersom service ikke er planlagt inn fra forste start er det vanskelig d fa
etablert i ettertid. Dette var ogsa et salgsargument og kommunen og utbygger hadde
sammenfallende synspunkter”.

Det allmenne i modellen
Selve modellen som er anvendt er heller ikke sa spesiell som den tilsynelatende kan gi
inntrykk av: Dette er formulert av en sentral politiker pé folgende maéte:

Konkursen forkludrer bildet. Det har ikke noe med selve avtalen d gjore, men med
utbyggers forhold mellom visjon og marked.
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Nér vi ser pa de ulike elementene 1 kostnadsfordelingen kommer det klarere fram hva som
egentlig er utvidet bruk av utbyggingsavtaler og hva som i realiteten er andre OPS-ordninger.
For eksempel er skolen hjemlet i rekkefalgebestemmelsene, noe som er vanlig ved storre
utbygginger, men skolebygget er ikke en del av utbyggingsavtalen. Bygget er omfattet av en
selvstendig avtale mellom kommunen og en utbygger. Det er heller ikke uvanlig at
skolebygget framskaffes gjennom private akterer som bygger og sa leier ut til kommunen.
Skole er et kommunalt ansvar uavhengig av om bygget er bygget/eiet av andre enn
kommunen. At kommunen gikk inn pé en leasingavtale hang sammen med kommunens
okonomi, avtalen er i realiteten en alternativ finansiering.

For noen utbyggere er det & bygge og lease ut et skolebygg forretningsidé, og lesningen er
kjent i mange kommuner. Nes kommune er, som andre kommuner i samme situasjon, en god
kunde. I Nes har avtalen tre elementer: At utbygger bygger bygget, at Nes kommune i
utgangspunktet garanterer leie i1 20 &r, og at de skal overta det gratis etter 20 ar. Avtalen har
ogsé en klausul som gjer det mulig for Nes & si opp avtalen og busse barna til andre skoler.
Det er i realiteten ikke aktuelt, da det samlet sett for Nes kommune er behov for mer
skolekapasitet. De kan tvert om busse ”spillover” fra andre kretser til Neskollen.

Nar det gjelder bestemmelsene om barnehage er dette trolig heller ikke ualminnelig i
betydning av hva utbygger barer av infrastruktur ved storre utbygginger (Nordahl 2004), det
samme gjelder grendehus.

Den delen av avtalen som framstdr som ekstraordinar er byggingen av idrettshallen
(spleiselaget) og sterrelsesordenen pa nermiljeanleggene. Til tross for at avalen framstir som
ekstraordiner, har den elementer som er kjent for mange kommuner i samme situasjon.
Derfor kan ogsé erfaringene som Nes har gjort seg som folge av avtalen og konkursen, ha
interesse for andre kommuner og for politikkutformere.

8.3 Erfaringen fra Neskollenutbyggingen

Det er saerlig to typer erfaringer som synes a kunne trekkes ut av Neskollenutbyggingen:
Dette gjelder avtaletekniske forhold og spersmélet om kommunen kunne pédvirket utviklingen
slik at konkurs hadde vaert unngatt.

Avtaletekniske forhold — behov for fleksibilitet i redskapene

Et moment 1 forbindelse med fleksibilitet er at detaljer 1 utformingen fastsettes naermest mulig
gjiennomforingstidspunktet. I Neskollenutbyggingen har en gjort bruk av en grov
flateregulering og mer detaljerte bebyggelsesplaner. Sistnevnte utformes lopende etter som en
starter pa ulike felt. Dette er et vanlig grep for & fa til fleksibilitet og trolig et nadvendig grep.
Det muliggjor at detaljene ved utformingen av boligene kan fastsettes i tid neermest mulig
avhending og tilpasses svingninger i ettersperselen (sma eller store boliger og preferanser i
boligtype, livsstil og estetikk). Det viser seg imidlertid ogsa at det ikke gir tilstrekkelig
fleksibilitet.

Nér utbygginger er basert p4 markedsavhengighet er det behov for fleksibilitet 1 redskapene
som regulerer gjennomferingen. Kravet om fleksibilitet omfatter flere forhold, for eksempel
formuleringer som brukes; at disse reflekterer tilpasning til markedets svingninger.
Fleksibiliteten avspeiles for eksempel i formuleringen i rekkefolgebestemmelsene, men ogsd 1
selve avtaleformuleringene. Et vesentlig trekk ved formuleringer tilpasset markedets
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svingninger er at bindinger gjores fasebetinget og ikke absolutte. Nér det gjelder forpliktelser,
for eksempel nar et anlegg, en lekeplass, et vegkryss etc. skal sta ferdig, vil det & relatere
innfrielsen av dette til en annen type hendelse (for eksempel ved ferdigstillelse av bolig
nummer 100) vaere eksempel pa fleksibel formulering. Dette til forskjell fra en tidsmessig
oppbinding av med dato- angivelse. I dokumentene som styrer Neskollenutbyggingen har vi
sett begge typer bindinger av forpliktelsene som utbygger har pétatt seg.

Viktig i denne sammenheng er ikke at alle bindinger alltid ma relateres til hendelser, men a
peke pa at partene mé vare bevisst pa hvilken type binding som velges. I enkelte situasjoner
kan nettopp en tidsmessig binding vere riktig, for eksempel for & komme i gang. En erfaring
er imidlertid at det & binde forpliktelser til hendelser er mer fleksibelt og mer tilpasset
markedets variasjoner enn ren tidsbinding.

Et tredje element i forbindelse med fleksibilitet 1 styringsredskap for markedsavhengige
utbygginger, er at det innarbeides en avbruddsstrategi. Denne skal sikre at utbygger kan bryte
av dersom markedet endrer seg og at dette gjores pa en mate som er akseptabel for de
eksisterende beboerne. Dette har ikke vert gjort i Neskollen utbyggingen. Dersom dette hadde
veert krevd for oppstart, ville trolig noe av ubekvemmelighetene ved avbruddet for beboerne i
omradet kunne vart unngatt.

Som en oppsummering vil vi hevde at Neskollenutbyggingen peker pa behovet for
fleksibilitet i redskapene: dette ber

(1) avspeiles gjennom bruk av fleksible planredskap hvor detaljer i utbyggingen fastsettes sa
narme gjennomfering som mulig

(2) avspeiles gjennom formuleringene i avtalene hvor forpliktelsene utbygger patar seg
knyttes til hendelser og framdrift mer enn konkrete tidspunkt og

(3) avspeiles 1 en avbruddsstrategi

Tre forhold framstar som viktige: Realisme mht. markedet, avbruddsstrategi, samt god
prosjektstyring som er tilpasset mulighetene for full stopp pa kort tid.

Behov for god realisme - gripe inn i prosessen?:

Det andre store spersmalet som reiser seg i kjolevannet av Neskollenutbyggingen er om
kommunen pd noen mate kunne ha grepet inn nér de sé antydninger til at ekonomien 1
utbyggingen var svak. Gjennomgangen har vist at utbygger selv valgte standard pé
narmiljoene og la dem over det som kommunen s& som nedvendig. En kan ogsa stille
spersmal om kommunen burde ha bremset dem og slik sett overprevd utbyggers
utbyggingsekonomiske kompetanse.

Dette er et pedagogisk-psykologisk dilemma: Hvis kommunen gikk ut med tvil om realismen
1 markedsgrunnlaget ville dette kunne ha bremset hele utbyggingen. I tillegg opplyser
kommunen at “guttene de forhandlet med viste pokerfjes”, og at de ogsa “selv trodde at det
skulle gi bra mye lenger”’. Da Nes kommune sé at det begynte 4 ga darlig hadde dette gatt si
langt 1 prosessen og det var blitt s mye uro hos eieren/investorene at en ikke klarte 4 folge
med pa endringer i konstellasjoner, skifte, salg etc.

I ettertid formulerer politikerne seg slik:

7 Fra samtale med administrativ ledelse
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”Alt pekte oppover, vi hadde ettersporsel, vi hadde knoppskyting i nceringslivet som
folge av Gardermoen. Vi hadde ogsd reist til andre flyplasskommuner, blant annet
kommuner rundt Arlanda, vi hadde ikke det perspektivet (stagnasjon). Det som var
viktig for Nes var at utbyggere valgte d ta pad seg all infrastruktur og at de hadde lagt
opp til en utbyggingstakt som kommunen var tilfreds med — dette var tilstrekkelig for
kommunen. Det var ikke noe tema om dette gikk noe raskere eller noe saktere, og det d
gd inn som rdadgivere overfor utbyggere var ikke noe sentralt tema”

De 600 boliger som var antydet som break-even tok vi til etterretning. At utbygger
pdtok seg d finansiere all infrastruktur for dette tallet var nddd, var egentlig bare en
gunstig ordning for kommunen. Dette gjelder barnehagen, kloakk, vann, veier,
idrettsanlegg, uteanlegg, dammen, belysning etc.”

Sitatet viser med all tydelighet at det er praktisk vanskelig for kommunen & gé inn i en
utbyggingsprosess og overprgve utbyggernes beslutninger. Erfaringene tyder pa at
kommunens vei inn i dette m4 ga gjennom forebygging og ikke intervenering i prosessen, for
eksempel gjennom en sterkere og mer detaljert fasedeling av utbyggingen.

I Nes’ sitt tilfelle er det viktig & peke pa at de hadde 4 modeller fra andre kommuner som de
kunne bygge pa. Den modellen som ble utviklet 1 Nes er resultat av at politisk handverk
utvikles der og da. De hadde ingen andre kommuner 4 hente erfaringer fra.

Erfaringer fra utbyggingen gav ny modell for markedsbasert utbygging

Som nevnt er en konsekvens av utbyggingsavtalen pa Neskollen at ingen andre utbyggere skal
kunne sta for store utbygginger under mer gunstige betingelser, og utbyggingsavtaler skal
inngaes ved alle utbygginger over 10 enheter. Det kom ogsé klart fram at verken kommunens
administrative ledelse, politisk ledelse eller fagetaten opplever dette som et problem selv om
enkelte aktarer innen neringslivet ikke har villet akseptere det. For kommunen har det vert
viktig & veere klar pa dette: det kommuniseres til alle (potensielle) utbyggere tidlig i prosessen
og betingelsene skal vere lik for alle. Praktisert p4 denne maten blir kravet om at alle
utbyggere ma péta seg en andel av felleskostnadene forutsigbart og likt for alle.
Forutsigbarhet og likebehandling er viktige aspekter ved private utbygginger.

Selv om enkelte utbyggere mener at profittmarginen blir for lav og trekker seg fra utbygging,
er noe av intensjonen med dette kravet & fordele kostnadene ved en utbygging pa tre akterer;
kommunen, utbygger og grunneier. Nes kommune har, i likhet med andre kommuner, regnet
ut at for hver nye innbygger mé de investere ca. 60.000 i infrastruktur (inkl. skole og annet)
(Agenda 2000). Nes tar 1 bruk utbyggingsavtalene for & fordele disse kostnadene. Den som
eier grunnen ma gé ned i pris, fordi kjeper (som vil utvikle noe) ma péregne at de ma ta sin
andel av disse 60.000. Utbyggingsekonomisk er det sannsynlig at denne type krav vil gjore at
grunneiere som eier omrader som ikke er utbygd vil matte paregne mindre gevinst (Medby
m.fl. 2004:42).
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Intervjuer og samtaler
Intervjuer og samtaler med representanter fra politikere, Nes kommunes administrasjon samt
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