Trondhem kommune

Saksframlegg

KOMMUNENS FESTEKONTRAKTER / ENDRINGER | FESTELOVGIVNINGEN
Arkivsaksnr.: 04/39192

Fordag til vedtak:
Bystyret vedtar fadgende prinsipper for rédmannens forvatning av kommunens bortfesteforhold:
Boliger/fritidsboliger

Trondheim kommune legger til grunn tomtefestel ovens regler mht. fastsettelse av festavgift og innlgsning av
tomter til bolig- og fritidsboligformd.

Festeavgift

For avtaer inngatt far 01.01.2002 oppjusteres festeavgiftene til markedspris ved farste regulering
etter 01.01.2002, dik tomtefesteloven dpner for. Deretter oppjusteres festeavgiften etter
konsumprisindeksen.

Innl@sning ihht. tomtefestel oven
Innlzsningssummen settes til 30 ganger &lig festeavgift sfremt partene er enige om dette dler til 40
% av markedsverdi av tomten

Innlgsning ihht. avtale
Innlgsning av tomt utenfor festelovens regler (fer det har géit 30 &) vil pr. | dag kjetil
festekontraktens gjenkjgpsverdi.

Nagingsaiendommer
Kommunens prakss med justering av festeavgift og innlasning til markedspris for nagringssiendommer
viderefares.
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Saksutredning:
Bakgrunn

Den 25.03.2004 ble fagende interpellagon behandlet | Bystyret:

" Kan Ordfareren gjere noe for & endre pa dagens praksis, slik at konsumprisindeksen blir
lagt til grunn ved fastsetting av ny festeavgift.”

Bystyrets vedtak, utdrag fra metebok:

3. Knut Fagerbakke (SV) begrunnet sin interpellasjon ang. festekontrakter/ny tomtefestelov.
Interpellasjonen ble besvart av rddmann Inge Nordeide.

Knut Fagerbakke (SV) foreslo:

Radmannen bes legge fram ei sak for Bystyret ang festeavgift, der det utredes hvilke
konsekvenser det far & endre prispolitikken fra alminnelig markedsleie for festet grunn til & legge
konsumprisindeksen til grunn for prisfastsetting av ny festeavgift. Det vedtaket Stortinget gjar
om fremtida til tomtefesteinstituttet ma tas hensyn til i utredninga.

Radmannen bes legge frem saken snarest etter at Stortinget har gjort sitt vedtak.

VOTERING:
Fagerbakkes forslag ble vedtatt mot 33 stemmer (16H, 10Frp, 3KrF, 2Sp, 2V).”

Fakta

Kommunens praksis — festeavgift og innl@sning

Dagens praksis for festede boligtomter fager av Bystyrets vedtak av 26.09.2002. Vedtaket innebar at de
som ikke hadde innl gt festetomten innen 01.12.2002, ville fa fastsat festeavgift til markedspris, men med
en gvre begrensing pakr. 9 000 pr. tomt/da. De dler fleste benyttet seg av kommunens tilbud om
innlgsning. Pr. i dag har kommunen igjen ca. 35 rene boligfesteforhold. For disse reguleres festeavgiften
hvert 10. & med utgangspunkt i avtaledato. | 2004 var det 7 saker hvor festeavgiften ble justert ihht. hver
enkelt festekontrakt (kr. 9 000,-). Pr. i dag vet vi om 2 saker som forfdler til endring i 2005. Fraog med
2006/ 2007 vil antalet gketil over 10 pr. &. Etter 2009 er ale disse kontraktene rullert. | praksis nés
taket pakr. 90001 dle oppreguleringdtilfellene. Evt. innlesning av boligtomt utenfor festelovens regler (far
det har gétt 30 &) vil pr. i dag skjetil festekontraktens gjenkjgpsverdi.

| tillegg her vi ca. 25 festeforhold til fritidsboliger. Disse har kommunen som regel kommet i besittdlse av
ved a de har fulgt med ved erverv av landbrukseilendommer. Disse festeforholdene er geografisk spredt og
har uensartede kontrakter. Mange av disse kontraktene hjemler ikke oppjustering til markedspris.

Kommunens praksis ved bortfeste av nagingstomter har i lang tid veat a festeavgiften fastsettes etter
markedspris. Redt st ligger nok festeavgiftene i snitt under markedspris pga. at tidligere prigusteringer
hvert 10. & ikke har holdt fadge med prisutviklingen pa tomtegrunn.

| 1994 ble dreyt havparten av negingstomtene innlgst til kr. 100,- pr. m2 ihht. et tilbud fra kommunen. |
ettertid har innlesning i hvert enkelt tilfelle basert seg pa en markedsmessig gjenkjepsverdi av
festekontrakten (noen sveat fatilfeler). Pr. i dag fester kommunen bort ca. 32 nagingstomter. (Dette tallet
er noe upresist fordi samme festeforhold kan vaare delt opp i flere festekontrakter pga. historiske arsaker
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dler festeforholdet kan omfatte feks. bade bolig og nagingsforhold).

Lovendringer

Lovendringene i tomtefestel oven ble vedtatt den 02.07.2004. Pga. politiske forhandlinger om
overgangsreglene i forskriften til tomtefesteloven, ble ikrafttredel sen utsatt. Fra Justisdepartementet ble det
farst antydet en ikrafttredelse i oktober. Primo oktober ble det antydet en ikrafttredel se fra drsskiftet. Noe
overraskende ble overgangsreglene vedtatt i statsréd den 15.10.2004, med ikrafttredel se allerede den
01.11.2004.

Kort fortalt innbaarer lovendringene at festeavgift for bolig og fritidsbolig frand av ska indeksreguleres. For
avtaer inngétt far 01.01.2002 gis bortfester en mulighet for & oppjustere festeavgiften til markeddeie ved
farste regulering etter 01.01.2002 hvis festekontrakten dpner for dette (markeddeie vil som hovedregd bli
kr. 9000,-). Deretter skal festeavgiften kun reguleres etter konsumprisindeksen.

| forhold til innlgsning av festetomt innebaarer lovendringene en rett til innlesning etter 30 &.
Innlzsningssummen settes til 30 ganger arlig festeavgift séfremt partene er enige om dette dler til 40 % av
markedsverdi av tomten.

Vurdering

Endringene i tomtefesteloven innbagrer at kommunen frand av maleggetil grunn en indekgustert regulering
av feteavgiften ndr det gjelder bolig- og fritidsboliger.

Det prinsipielle sparsmdet er om kommunen for avtalene inngétt far 01.01.2002 ska benytte seg av den
ene muligheten til & oppjustere festeavgiften til markedspris ved farste regulering etter 01.01.2002. Som
nevnt ovenfor vil dette gjelde 35 festeforhold for bolig (7 av disse ble oppjustert vinteren 2004 - far
lovarbeidene startet). Gjennomsnittsavgiften pa ale de gjenvagrende boligfesteforhold (gamle og nye) er i
dag paca. kr. 2 800,- i &et. Vi gjigr oppmerksom pa at en besdutning om aikke oppjustere festeavgiftery
beregningsgrunnlaget far man gér over til indeksregulering, andagsvis vil medfare et arlig inntektstap i
overkant av kr. 200.000,-.

En bedutning om aikke oppjustere disse festeavgiftene reiser ogsa andre problemtillinger:

Forholdet til tidligere festere som har innlgst

Mange av de som innlgste festeforholdene sine far kommunen trakk tilbake tilbudene om innlgsning til
gammd pris, var mativert av a kommunen samtidig sgndiserte at festeavgiften ville bli satt til markedspris
ihht. det som var avtdt i festekontrakten. Det kan oppfattes som uhedig at kommunen kort tid etter velger
aikke benytte seg av den ene muligheten til oppjustering av festeavgiften til markedspris, noe som kan
innebagre at det for mange ikke hadde vaat enskelig a lase inn festetomten likevel.

Forholdet til de som allerede har fatt justert avgift til markedspris

Som nevnt ovenfor er dlerede 7 festekontrakter oppjustert til markedsprisi lgpet av 2004. Hvis
kommunen velger aikke benytte seg av den ene muligheten til oppjustering av festeavgiften til markedspris,
vil det vaare naturlig av likhetsmessige betraktninger & gi dette tilbakevirkende kraft ovenfor de 7 som
dlerede har fait avgiften regulert.
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Neaingstomter

De siste lovendringer for festettil bolig- og fritidsboligformd har ingen innvirkning pd kommunens
festeforhold pa negingstomter. Siden tidlig pa 90- talet har kommunen hait en praksis hvor markedspris
har blitt lagt til grunn for beregning av festeavgiften. | prakss har festeavgiften ligget under markedspris,
fordi man med justeringer av festeavgiften hvert 10. & ikke klarer & holde tritt med prisutviklingen pa fast
elendom.

| forbindelse med justeringer av festeavgifter for negingsaiendommer har vi blitt mett med a kommunen
ikke kan oppjustere festeavgiften pa sine kontrakter ovenfor negingseiendommer. Disse sakene har blitt
lagt i bero i pavente av denne bystyresaken.

E@Sreglene

| forhold til ES- reglene er det pr. i dag ikke ulovlig a kommunen subsdierer tomtefestere gjennom
festeavgifter under markeddeie. Nar det gjelder sdlg av fast eiendom er kommunen derimot bundet av
E@DS- reglenetil & sdlge til markedspris. R&dmannen vil likevel pdpeke at det er en viss sammenheng her.
Det kan for eksempel bli vanskelig & selge nagingstomter til markedspris hvis vi samtidig fester bort
negingstomter til subsidierte priser.

Konklugon

Kommunens utgangspunkt ved handtering av bortfesteforhol dene har vaat de respektive festeavtaene,
tomtefestel oven, samt politiske feringer. Bystyret uttate i vedtak den 26.10.2000 blant annet falgende:

” Kommunens ubebygde grunn representerer store verdier som ma forvates paen optima méte. Bystyret
ber rédmannen sikre en profesondl forvaltning der en til enhver tid har |@pende oversikt over
eiendomsmassen og begrunnelse for at kommunen ska sitte som grunneier. Bystyret ber ogsdom at en
skrer best mulig avkastning av grunnverdien gjennom avktiv foredling og tilrettdegging for etterspurte
bruksformd.”

Disse feringene ble ogsa lagt il grunn i bystyrets vedtak av 26.09.2002 (B 0137/02) om " Kommunens
festekontrakter og tomtefestelov” som fastsetter kommunens praksisi dag.

Pa bakgrunn av vurderingene ovenfor og bystyrevedtak av 26.10.2000 og 26.09.2002, fremmer
rédmannen vedlagte fordag til vedtak.

R&dmannen i Trondheim, 20.01.2005.

Inge Nordeide Bjarn Ekle

rédmann direkter
Arild Haugen
jur. rédgiver

Vedlegg : Lovendringer samt kopi av Bystyresak B 0137/02 fager som utrykt vedlegg.
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