Trondhem kommune

Saksframlegg

Sdg av Steinerskolen - Mdlomila 1a/7b
Arkivsaksnr.: 05/30962

Fordag til vedtak:
Trondheim kommune tilbyr Steinerskolen a kjegpe Mellomila 1aog 7b for kr 16 mill., paheftet
tidsubegrenset tilbakekjgpsrett ved bruksendring.
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Saksutredning:

Problemdtilling:
Siden 1971 har diftelsen Steinerskolen i Trondheim gitt byens befolkning det ssxregne undervisnings- og
kulturtilbudet som en steinerskole innebaaer.

Det har vaat fart forhandlinger mellom Trondheim kommune og Steinerskolen om kj@p av de kommunalt
elde skolesiendommene Mdlomila 1aog 7b. Partene har ikke kommet til enighet om pris.

| denne saken er E@S-regeverket med forbud mot offentlig Stette bindene for Trondheim kommunes
eventuelle salg til Steinerskolen. Regelverket gielder som norsk lov. If@lge artikkel 61 nr 1 kan en
kommune ikke avtde lavere pris enn markedspris. Ved direktesalg antas markedspris & kunne angis ved
uavhengig takst. Med markedspris menes den pris som grunnen og bygningene ville kunne selgestil ved
privat avtale etter dment aksepterte markedsindikatorer og verdsettingsstandarder.

Styret i Steinerskolen i Trondheim uttalte pa styremeate 11.12.2006 fagende:

” Syret vedtok at Seinerskolen i Trondheim kjgper Mellomila 1a og Mellomila 7b av Trondheim
kommune. Styret fastsatte en maksimal ramme for kjgpet pa 10, 15 mill., i henhold til Harald
Hopsa og Tore March sin rapport.” Verdivurderingen (taksten) er datert 10.12.2006.

Trondheim kommune v/ Trondheim eiendom har innhentet verdivurdering (takst) fra OPAK datert
08.11.2006 med tillegg datert 23.11.2006, med f@ gende konklugon:
1. Eiendommenes markedsverdi /sdgspris ved viderefaring av tilsvarende virksomhet som i dag, hvor
utlele baseres pa markedspris: 16 mill. kr.
2. Eiendommens markedsverdi / salgspris ved utvikling til boligformd, som er iht. kommunede planens
forutsetninger: 33,1 mill.kr.

Det er et betydelig avvik mellom takstene og uenigheten skyldes forskjdlig vurdering av forventet leieprisi
rehabilitert gand samt hvilken kapitaliseringsrente som ska leggesttil grunn ved verdivurderingen.

At taksten innhentet av Trondheim kommune inneholder en korrekt markedsvurdering, stettes av innhentet
verdivurdering fra Eiendomsmegler 1 Midt-Norge, datert 08.11.2006.

Bakgrunn:

| bystyresak 178/1981 vedtok bystyret atilby Steinerskolen lokaer i 1la gamle skole (Medlomila ic) fra
skoledrets begynnel se 1982/83. Formannskapet vedtok 22.12.1983 radmannens fordag til leiekontrakt for
Ilagamle skole (Melomila 7b og 1lamed tilliggende aredl).

Tidligere hadde Steinerskolen leid lokaler i Lilleby skoleftil ssrdeles gungtig pris. Den nye leieavtden pa 15
& med mulighet til forlengelse var ogsa prisgundtig. Det framgdr av korrespondanse at leien i hovedsak
skulle dekke kommunens utgifter til forskring og avgifter.

Leeavtden er i dag i redliteten utlgpt (2004), men gjelder fortsat midlertidig mellom partenei pavente av
ferdig forhandling vedrerende kjgp av eiendommen eller ny ldeavtae. Steinerskolen har i mange & ansket
akjepe aredene, men salangt har det ikke veat mulig @ kommetil enighet om riktig pris.
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Steinerskolen betaer i dag en arlig leiesum pakr. 214 932,-. (Kr 81,- pr m2) En redl markeddeie av
bygningsmassen vil kunne anddestil ca 1,8 mill. kr for dagens ikke forskriftsmessige eller oppgraderte
lokaler. (Kr 600,- pr. m2). Oppgradering vil gke |eiekostnaden ytterligere dersom den skjer i kommunal

regi.

Steinerskolens leieforhold med kommuneni llaer 22 & gammdt. | tillegg har skolen kjgpt Melomila 1b,
Méellomila3 og Mdlomila5. | @stre Ila 2c drives SFO mens Ilevolden 6 inneholder et handtverksbygg.
For to & siden ble Gamle Skansen restaurant kjgpt og brukes som forsamlingdokale.

Skolen har for tiden 282 elever forddt pa 13 klassatrinn. Elevtallende har vaat sviktende for 2006. Mdet
er Aoke eevtdlet til 325 innen oppstart av skoledret 2008/2009. | henhold til Steinerskolens egne
gkonomiske vurderinger er dette en forutsetning for & kunne forsvare styrets vedtak om gkonomisk ramme
ved kjgp.

Den kommundlt eide bygningsmassen er i dérlig forfatning. Det er gitt en rekke pdegg fra Miljgenheten og
fraBrann- og redningstjenesten.

Miljgenheten krever i rapport datert 21.12.05 som viktiggte tiltak: bedre tilgjengelighet (dvs. heis), nytt
ventilagonsanlegg, utskifting av lysarmatur, asbestsanering, utskifting av deler av viduene, bedre sanitagre
forhold, bedre rengjaring.

Brann- og redningstjenesten krever: montering av et fulldekkende automatisk branndarmanlegg i dle
bygninger (tilknyttet sentral som igjen er tilknyttet 110-sentralen). | tillegg en rekke mindre krav som
brannderer, remningsvinduer samt diverse tamrerarbeider.

De nadvendige rehabiliteringskostnader for & dekke tiltak dik a bygningene fremst& som lovlige iht.dagens
forskrifter relatert til brann, ramming, inneklima, handicappede og somii tillegg skal sarge for at
eiendommen fremstér i tilfredstillende stand rlatert til normal markeddeiei dag, andastil ca 30 mill. kr.

Full renabilitering i regi av utlder vil kunne gi en &lig markeddee pakr. 35 mill. kr.

Imidlertid er det dik a en minimums @sning som inkluderer nadvendige lovpdegg og en nektern
rehabilitering av overflater og tekniske inngtalagoner kan giennomfarestil en kostnad betydelig under 30
mill, dik Steinerskolen vil métte budsjettere med ved eventuelt kjap.

Som bakgrunn for sitt enske om a kjgpe bygningsmassen anfarer Steinerskolen bl.annet at skolen ikke
klarer &finne andre egnede lokaler. Kommunen og eksterne aktarer har vaat konsultert i sekeprosessen.
Et nybygg, som kostnadsmessig andastil ca 70 mill. kr., selv pa en kommuna tomt perifert i Trondheim, vil
ikke la seg gjennomfare med skolens begrensede gkonomi. Pa leiemarkedet kan Lagrerhgyskolens lokaler
pa Rotvoll vaere egnede. Om lokaene blir ledigdtilt er imidlertid usikkert og det kan i safal neppe kjefer i
2011. Skolen mener sdlv a videre eksstens er avhengig av forholdsvis sentral beliggenhet og gode
kommuniskag onsmuligheter.

Om takstene
Det er uenighet mellom partene omkring riktig markedspris av eiendommene. Trondheim kommune mener
a Steinerskolens takst ligger betydelig under markedspris for angjeldende omréde i Trondheim.
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4 lgsningsaler nativer
1.
Trondheim kommune rehabiliterer eiendommen og leier ut til markeddeie,
Det er tvilsomt om Steinerskolen har gkonomisk evnetil & baare kostnaden med en
markedsmessig leie. Kommunen bar av strategiske hensyn uansett ikke pata seg en betydelig
rehabiliteringsoppgave til skoleformd i angjeldende omréde. Dessuten blir den gkonomiske risikoen i
progektet for stor med Steinerskolen som den langsiktige leietakeren.

2.

Steinerskolen bekoster rehabiliteringen og fortsetter leieforholdet med Trondheim kommune med en
&dee paandagsvis 1,8 mill. kr. Dette er et konsept for Steinerskolen som innebagrer betyddige
investeringer i annenmanns eiendom. Med en langsiktig leieavtde kan modellen likeve laseg
giennomfere.

3.

Sdg til Steinerskolen etter takst innhentet av kommunen pa 16 mill. kr. Muligheten for videresdlg ma
bandlegges pa grunn av den betyddige gevingmuligheten ved omregulering til bolig som kommunen gér
glipp av ved salget. Det tinglyses for kommunen en tidsubegrenset tilbakekjapsrett til opprinnelig
kjzpesum med omkostninger, hensyntait bygningsmessige investeringer avskrevet over 20 &.
Steinerskolens styre har avdétt dette dternativet.

Salget ma godkjennes av bystyret i henhold til delegasonsreglementet.

4.

Sdg til Steinerskolen etter takst innhentet av Steinerskolen pa 10,15 mill.kr. R&dmannen mener a sag
til denne prisen vil vaarei strid med EAS-regdverket i henhold til markedsvurderingen. Salg vil kunne
resulterei a Trondheim kommune innklages til ESA. Alternativet frarades.

Konklugon

Rédmannen fored & en Igsning etter dternativ 3, sag for kr 16. mill. Negdvendig rehabilitering ma foretas av
Steinerskolen salv. Steinerskolen vil haansvaret for at kjepet ansees gkonomisk forsvarlig i tillegg til
nedvendige investeringer i bygningsmassen. Sag av Steinerskolens avrige eiendom i llavil vel métte
vurderesi den forbindelse.
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R&dmannen i Trondheim, 22.02.2007

Ha&kon Grimstad Lindis Burhem
kommunadirektar direkter
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