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Retningsliner sal av eigedom
Radmannen sitt framlegg til vedtak:
«Retningsliner for sal av fast eigedom for Alver kommune blir vedtatt slik dei ligg fgre i vedlegg 1.»

Alver formannskap 12.11.2020:

Behandling:
Radmannen sitt framlegg vart samrgystes vedteke

FO- 105/20 Vedtak:

«Retningsliner for sal av fast eigedom for Alver kommune blir vedtatt slik dei ligg fgre i vedlegg 1.»

Politisk handsaming
Saka skal til innstilling i formannskapet
Saka skal avgjerast i kommunestyret

Bakgrunn

Bakgrunn for saka er mellom anna a finne i
Temaplan for bygg og eigedom 2021 — 2022, kartlegging status og vedlikehaldsbehov
@konomiplan Alver 2020-2023 / forslag til gkonomiplan 2021 - 2024 der eitt av tiltaka er optimalisering
av bygningsmassen

Optimalisering av bygningsmassen handlar bade om kjgp av bygningar og eigedomar, og sal av bygningar og
eigedomar. Dette med sikte pa god pkonomi i eigedomsforvaltninga.

Saka blir fremma fordi det er behov for klare retningsliner som kommunen kan nytte i saker som gjeld sal av
kommunal eigedom. Dei foreslatte retningslinene skal sikre fereseieleg og effektiv saksgang. Retningslinene tek
mellom anna for seg salsprosessen, behovsvurdering og kriterie for vurdering. Retningslinene legg ogsa til rette
for @ nytte kommunal eigedom som ledd i samfunnsutviklinga, bade gjennom moglegheit for direktesal, og ved
bruk av sarskilde salsvilkar. Retningslinene klargjer rammene for kva radmannen kan iverksette.

Det vil bli fremma ei eiga sak tidleg i 2021 som omhandlar konkrete forslag til kva eigedomar kommunen bgr
kunne leggje ut for sal.

Saksopplysninger:

Forholdet til anna regelverk og inngatte avtalar



Fast eigedom er grunn, bygningar og andre innretningar som er varig bunde til grunnen. Nar utbygde
eigedomar blir selt, vil eksisterande bygg normalt fglgja med ved salet av grunnen. Sal av fast eigedom er
regulert i avhendingslova. Retningslinene som blir lagt fram i denne saka er eit supplement til avhendingslova
og andre lover/forskrifter som regulerer prosedyrar for avhending av fast eigedom.

Nokre gonger kan det vere inngatt avtale om forkjgpsrett eller opsjon til fordel for ei privat verksemd eller
privatperson. Inngatte avtalar er bindande og ma fglgjast. | slike tilfelle m3 kommunen gjere unntak fra
retningslinene om sal av fast eigedom.

Delegasjon av fullmakter og lovverk

I kommunestyresak 015/20 er Raddmannen er gitt fullmakt til & kjgpe og selgje: «areal og eigedomar som ikkje
har prinsipiell eller strategisk verdi, innafor ei ramme pa 10 mill.

I saker der det er tvil om prinsipiell verdi, skal radmannen ha dialog med ordfgrar og varaordfgrar. Rddmannen
skal rapportere pé kjgp og sal av bustader, areal og eigedomar i samsvar med rapporteringsrutinar i
gkonomireglementet.»

Retningslinene gjeld sa langt anna ikkje fglgjer av lov, forskrift eller allereie inngatte avtalar. Radmannen si
vurdering av ferespurnader om kjgp av kommunal eigedom skal fglgje retningslinene, og eventuelle avvik ma
fremmast for politisk behandling.

Naerare om nokre av punkta i retningslinene

Punkt | - Om festetomt

Ein festeeigedom er ein eigedom som kommunen leiger ut til den som har eller skal oppfgre bygg pa
eigedomen. Festeforholdet fglgjer lov om tomtefeste som ved bortfeste av bustadtomt kan gi festar krav pa a
innlgyse festetomta. Ved innlgysing har festar rett til 3 overta tomta til ein lovregulert pris. Ettersom innlgysing
er regulert av tomtefestelova, vil ikkje Retningslinene for sal av eigedom gjelde festetomt. Dersom festeavtalen
ikkje blir omfatta av tomtefestelovas innlgysingsrett, skal verditakst leggjast til grunn ved sal til festar.

Punkt Il - Sakshandsaming og fastsetjing av kigpesum
Fastsetting av pris kan variere etter ulike typar eigedomar og ulike kjgpegrupper. Hovudregelen er likevel at sal
av kommunal eigedom skal skje til marknadspris.

Né&r det gjeld sal til verksemder, blir dette omfatta av forbodet mot offentleg statsstgtte i E@S-avtalen, og
avhending ma skje til marknadspris. ESA (EFTA sitt overvakingsorgan) sine retningsliner gjev to alternative
prosedyrar som begge sikrar at eigedomen blir selt til marknadspris:

a) Ope sal etter kunngjering og bodrunde
b) Direkte sal

Eigedomen skal som utgangspunkt seljast til hggstbydande. Det kan likevel gjerast unntak fra dette prinsippet
dersom eit bod totalt sett vil vera meir gkonomisk fordelaktig for kommunen samanlikna med det hggaste
bodet. Dette kan m.a. vera aktuelt nar kommunen har stilt spesielle vilkar knytt til salet.

Dersom prosedyrane om sal til marknadspris som nemnt ovanfor ikkje blir fglgde, bgr salet meldast til ESA
gjennom ein eigen prosedyre (notifikasjon).

Sal av kommunal eigedom til privatpersonar, t.d. bustadtomter og leilegheiter, blir likevel ikkje omfatta av
forbodet mot offentleg stgtte. Prinsippa i forvaltningslova om likebehandling og forbod mot vilkarligheit vil
vere styrande for behandlinga ved sal til private.

Punkt Il — Om saerskilde vilkar

Forslaget til retningsliner for sal av eigedom, opnar for bruk av saerskilde vilkar og fgreset at vilkara vert vurdert
i samband med sal av stgrre eigedomar. Dgme pa aktuelle kontraktsvilkar er krav om bustadsosiale omsyn,
klima- og miljgtiltak og gjenkjgpsrett knytt til etterfglgjande privat utbygging av eigedom.

Vilkar som kommunen stiller ved salet kan krevje langsiktig oppfglging og gje negativt utslag i prisen som
kommunen kan oppna. Ved direkte sal ma vilkara blir konkretiserte i grunnlaget for utarbeidinga av



verditaksten slik at den gir uttrykk for korrekt marknadspris. Det vil ofte vera vanskeleg for ein takstmann a
vurdera kor stor innverknad vilkara vil ha ved utrekning av marknadsprisen, og dette kan fgre til at salet bgr
giennomfgrast som ein bodprosess. Dei szerskilde vilkdra ma i sa fall komma fram i salsdokumentet.

Punkt IV — Om eigedomar som krev seerskild vurdering fgr sal

Kommunen far mange sgknader om kjgp av tilleggsareal til bustadtomt. Desse tilleggsareala er ofte regulert
som grgntomrade/friomrade eller leikeareal, og bruk av areala til bustadformal vil slik vere i strid med
reguleringsplanen. Sal av eigedom der formalet for kjgpet er i strid med reguleringsplanen bgr som hovudregel
ikkje godkjennast. Eit eventuelt unntak kan vurderast dersom kjgpar far godkjent dispensasjon eller
omregulering av arealet. Ettersom slike prosesser kan ta lang tid og vere kostbare for kjgpar er det viktig at

kommunen som eigar av eigedomen avklarer om eit sal er aktuelt eller ikkje, uavhengig av eventuell framtidig
planstatus.
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