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Fordag til vedtak:

L eiekontrakten mellom Trondheim kommune og Svartlamoen boligstiftel se forlenges med 10 & med visse
endringer.
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Saksutredning:
1.Forlengelse av leiekontrakten mellom Trondheim kommune og Svartlamoen boligstiftel se

Navaaende leiekontrakt mellom Trondheim kommune og Svartlamoen boligstiftelse utlgper 1. januar
2012. En forlengelse av kontrakten ber behandles na fordi framleiekontraktene med |eietakerne har en
lengde patre & og disse inngas | gpende.

Teoretisk har kommunen fire dternativer ved utlgp av leiekontrakten:

1. Sdg av eendommenetil stiftelsen, evt. sdlg av hus og feste av grunn.
2. Tilbakefaring av eendommene til kommuna bruk.

3. Sdg av omrédet i markedet.

4. Forlengelse av |gpende leiekontrakt.

N&r det gjelder aternativet salg til tiftelsen, s ble aredet for ti & siden verdivurdert til ca. 80 miill. kr.
(inkl. aredler til negingsstiftelsen). Stiftelsens gkonomi og muligheter for framtidige leenntekter gjer at kjgp
ikke kan gilennomfarestil markedspris, og EJS-regelverket vil forhindre et gavesdg.

Omrédets strategiske betydning i framtidatilsier at kommunen bgr beholde eiendomsretten. Etter den nye
diftel sedoven kan det heller ikke avtales en automatisk tilbakefering av verdier til kommunen dersom
stiftelsen opplgses.

Kommunen kan velge & avdutte |eieforhol det med Boligdtiftelsen. Videre utleie vil daskjei regi av
Trondheim kommune. Boligene vil dagainni Trondheim kommune sin ordinaare eiendomsportefdije, og
utleie vil kje etter vanlige kommunde retningdinjer. Det ma paregnes betydelige oppgraderingskostnader
for atilfredsstille en ordinea kommuna utleiestandard, béde teknisk og ikke minst funkgonelt.

Sdgi det dpne markedet vil vagei strid med bystyretsintengon i sak 0150/01 som forutsetter en videre
utleie ved utlgp av ndvagrende |eiekontrakt.

Réadmannen mener at dagens leiekontrakt bear forlenges med nye 10 & hovedsakelig pd samme vilka.
Ekssterende leiekontrakt fager som vedlegg til saken.

P& bakgrunn av kommunens rolle som eier av omradet bar det i kommende |eieperiode settes fokus pa
behovet for neamere samarbeid melom kommunen og stiftelsen nér det gjelder forvaltning og utvikling av
omradet. Det begrunnes bade med kommunens ansvar som eier og med stiftelsens begrensede muligheter
til & utvikle verdiene pa egen hand.

Derfor ber det gjares en endring i leiekontrakten for kommende tidrsperiode som gir Trondheim kommune
en salvstendig rett til & utvikle eiendom p& omradet og deretter eventudlt disponere denne dler overlate
dennefor utleietil Stiftelsen.
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2.0rientering om nagdvendige vedlikeholdstiltak som ikke kan finansieresav Svartlamoen
boligstiftelse.

Prinsipper for stiftelsen og for leiekontrakt ble vedtatt i bystyret 22.11.2001. De overordnede ma settinger
var rimelige utleieboliger med baarekraft og med @kologiske pringpper som bakteppe. Leieprisen (mellom
TK og diftelsen) blei bystyresaken satt til kr. 378 000,- med bakgrunn i at den skulle "tilpasses
lennsomheten i progektet” (sitat). Ogsa forventet leieniva ut til leietaker ble beskrevet i saken. Som en
kompensagon for lave leier skal standard holdes lav, og drift/vedlikehold i stor grad gjennomfares som
dugnad/egeninnsats. Den tekniske og funkgonelle standarden pa boligene var giennomgaende lav da
avtde ble inngét.

En god del vedlikehold er gjennomfert i stiftelsens regi, spesielt pd den mindre trehusbebyggelsen. Pade
starre byggene er det et stort behov for utbedringer som e lite egnet som dugnadsarbeid. Eksempler pa
dette er drenering, skifte av tak, utskifting av vinduer osv. De opprinnelige leieinntektene ga bare rom for et
margindt kjgp av vedlikehol dstjenester. Som en konsekvens av dette ble det vedtat en hudeiegkning pa
30 prosent i 2008. Med den funkgonditet og standard boligene har i dag, ligger dagens hudeeniva
antagelig i negrheten av hva som det etter hudeieloven er tilla endre lden til. Det er imidlertid vanskelig &
fastda hva den gvre grensen er, dafunkgonditeten er sdlav a det ikke finnes sammenlignbare boliger i
utlelemarkedet. Sdv med denne gkningen er midlene svaat begrenset i forhold til behovet for vedlikehold.

En salav standard som mange av bygningene har medfaerer usikkerhet badei forhold til personsikkerheten i
forbindelse med brann og innemiljgproblemetikken som fage av fukt asv. Leiekontrakten mellom
kommunen og gtiftelsen overfarer dt vedlikeholdsansvar og utbedringer i forbindelse med offentlige krav til
diftesen (branntilsyn, €.tilsyn osv).

Sdlv om ansvaret kontraktsmessig er overfart diftelsen, er det ikke uproblematisk for kommunen & std som
eier og utleier ndr tilstanden i ytterste konsekvens kan fa fager for liv og hdse. Trondheim kommune har
derfor som byggeer foretatt en vurdering av byggenestilstand i relagon til personsikkerheten til beboerne.

Bygningsmassen pa Svartlamoen er generelt ikke oppgradert siden byggetid, kun mindre arbeider er utfart i
forhold til viderefaring av bygningsmassen til boligformd. Tilstanden tilfredsstiller derfor ikke dagens
dlmeme krav til sandard. Svartlamoen har en unik bygningsmasse, i form av a det opprinnelige er bevart
og fortsatt tenkes bevart. | lys av beboernes krav til standard vurderes Svartlamoen avaaei bebodig
stand. Beboerne har de siste ar hevet fokus og bevissthet rundt personsikkerhet betyddig.

Tilstandsvurderingene viser a de fleste boenhetene har tilstrekkelig sikkerhet med hensyn pa lokal
reykvarding, remning og handsokkere. Imidiertid finnes noen fa dvorlige unntak. Brannvarding ut over
boligintern varding mangler i betyddig omfang. Dette er et viktig forhold med hensyn til varding. Med
hensyn til personsikkerhet for avrig, eksempelvisfare for eektriske stet, nedfdl av gienstander og lignende,
er det ogsaen dd avorligetilfeler.

De unntakene somii tilstandsvurderingene er anfart som avorlige (strakstiltak), mener radmannen det er
helt nadvendig blir gjennomfert raskt. P4 basis av vurderingene foretas nd en prioritering og iverksetting av
tiltakene. Et forelgpig kostnadsestimat gir en ramme painntil 4 mill. kroner.

Tiltak som blir iverksatt omfatter i hovedsak etablering av manglende ramningsveger, supplering av
vardingsanlegg, utbedring av advorlige awik pa dektrisk anlegg og sikring mht. fare for nedfal av
bygningsddler. | tillegg giennomferes en del organisatoriske tiltak for yiterligere & hayne forebygging og

Saksfremlegg - arkivsak 10/45567 3
199122/ 10



Trondhem kommune

beredskap.

Tilsandsvurderingene har avdekket forhold som kommunen som byggeier matatak i. Stiftelsens
akonomiske situagon er av en dik karakter a en gjennomfering i stiftelsensregi vil taflere &.

Kommunen som byggeier er i didog med Trondheim brann- og redningstjeneste vedr. personsikkerhet
som falge av brannrisiko. Utgangspunktet for brannvesenets videre oppfaging er ikke generdll rdgivning,
men oppfaging av hvorvidt de tiltak som kommunens rédgiver (Rambal) beskriver faktisk utferes.

Tiltakene vil bli finangert av Trondhem kommune innenfor alerede bevilgede rammer for oppgradering
boliger/leiegarder. R&dmannen understreker at kommunen kun iverksetter tiltak som bergrer
personsikkerheten som en falge av byggeiers ansvar. Ansvaret for evrig vedlikehold og oppgradering (som
er svaat omfatende) pahviler stiftelsen.

Konklugon
Rédmannen fored& a |eiekontrakten mellom Trondheim kommune og Svartlamoen boliggtiftelse forlenges

med 10 &. Leiekontrakten endres dik at Trondheim kommune f&r en rett til & utvikle eilendom pa omradet
for deretter selv & disponere denne eler overfare eiendommen for utleietil stiftelsen.

R&dmannen i Trondheim, 02.02.2011

Einar Aassved Hansen Anne Aaker
kommunddirekter direkter
Elektronisk dokumentert godkjenning uten under skrift

Vedegg:
Gjeldende leiekontrakt mellom Trondheim kommune og Svartlamoen boligdiftelse
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