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Avhending, rivning og gjenbruk av kommunale 
eiendommer 
 
 

Kommunedirektørens innstilling 

1. Eiendommene kan avhendes, rives og brukes i tråd med anbefalingene i denne saken.  
2. Kommunestyret gir kommunedirektør fullmakt til å forhandle og inngå avtaler som følger 

anbefalingene i denne saken. 

 
Sammendrag 

Nordre Follo kommune står i en økonomisk krevende situasjon og kommunedirektøren anser det som 
viktig å iverksette og gjennomføre tiltak som kan bidra til å redusere løpende driftskostnader på 
kommunale eiendommer og å forhindre store, forventede vedlikeholds- og oppgraderingskostnader. 
Dette gjelder primært for eiendommer som har bygningsmasse. Denne saken er en del av et større 
arbeide for å effektivisere arealbruken i kommunen.  
 
Kommunedirektøren har gjennomgått alle kommunale eiendommer med den hensikt å avhende, rive 
eller gjenbruke dem. Å avhende vil si å selge, overføre rettigheter eller avhende eiendommer på annet 
vis. På eiendommer som inneholder bygningsmasse, som kommunedirektøren anbefaler å rive, vil 
eiendommene beholdes i kommunalt eierskap for å brukes til plassering av containere for 
gjenbruksmaterialer eller eventuelt å omgjøre til grøntområde.  
 
Alle eiendommene er vurdert ut ifra et strategisk perspektiv hvor nåværende kommunale behov eller 
fremtidige behov er vurdert.  
 
Skoler, barnehager og forskjellige administrasjonsbygg og helsehus/omsorgsbygg o.l. er ikke tatt med i 
denne saken, utenom nedstengte barnehager som ikke er nødvendige å beholde i et strategisk og 
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fremtidig perspektiv. I tillegg er klubbhus og lignende lokaler i tilknytning til idrettsparker/baner etc., 
som leies/brukes av idrettsklubber holdt utenfor saken. I saken er det også vist til eiendommer, som 
inneholder flere bygninger, men som unntas i saken.  
 
For enkelte eiendommer har kommunedirektøren vurdert at det vil være mulig å effektivisere 
arealbruken slik at flere lag/foreninger/organisasjoner kan leie plass/arealer. 
 
Bygningsmasse som ligger i salgs- og utviklingsområder, er ikke inkludert i saken.  
 
Lag/foreninger/interesseorganisasjoner vi heretter bli omtalt som organisasjoner, som en 
fellesbetegnelse. 
 
Faktaopplysninger  

Bakgrunn for saken 
Nordre Follo kommune har en stor eiendomsportefølje hvor det er oppført mange forskjellige typer 
bygninger som er regulert til forskjellige formål. Forskjellige helsebygg som bo- og behandlingssenter og 
rehabiliteringsinstitusjoner, sykehus/sykehjem, skoler, barnehager og barneparker er i utgangspunktet 
ikke inkludert i saken.   
 
Eiendommene benyttes enten av kommunen selv, eller så er det inngått leieavtaler av forskjellig art. 
Leietakere er for eksempel interesseorganisasjoner, klubber, idrettsklubber og skolekorps samt 
næringsdrivende og privatpersoner. Det er store oppgraderingsbehov på en rekke av eiendommene i 
saken.  

For å redusere drifts- og investeringskostnader til bygningsmassen på kort og lang sikt, er det nødvendig 
å redusere bygningsmassen kommunen eier. Kostnadene er knyttet både til løpende forvaltning, drift og 
vedlikeholdskostnader (FDV) og høye forventede framtidige vedlikeholds- og rehabiliteringskostnader. 
Årlig FDV er beregnet per i dag til omlag kr 2,1 mill. kroner. Forventede vedlikeholds- og 
rehabiliteringskostnader er beregnet i størrelsesorden fra 0,2 mill. til 45 mill. kroner per eiendom.  

Kommunestyret vedtok i økonomi- og handlingsplanen (ØHP) for 2024-2027 et uspesifisert kutt i 
driftsbudsjettet på kr 55 mill. kroner til sammen i planperioden 2024-2027. Arealeffektivisering skal 
være en del av løsningen for denne innsparingen. Avhending av eiendommer som det er forventet høye 
vedlikeholdskostnader på er en del av arealeffektiviseringen.  

Eiendommene i denne saken   
Eiendommene er inndelt med forslag til følgende løsninger:  

• Salg på åpne markedet eller direkte til leietaker/bruker 
• Overføring hjemmel til eksisterende leietakere/brukere 
• Opprettelse av langvarige bruksrettigheter 
• Omgjøring til kommunale formål/omgjøring til frivillighetens hus 
• Rivning og gjenbruk/annen utnyttelse.   

 
Flere av eiendommene har middels eller store vedlikeholdsbehov og for enkelte er det utarbeidet 
tilstandsrapport. Det belyses i oversikten over eiendommene om det har blitt utført større vedlikehold 
med høye kostnader de 3 siste årene.  
 
Forventede vedlikeholdskostnader i oversikten er beregnet ut fra hva som er strengt nødvendig å utføre 
av oppgraderinger og rehabiliteringer for byggene. Det er ikke avklart hva som er akseptabel standard, 
men kommunedirektøren påpeker at bruken av bygget vil være det som avgjør hva som må 
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gjennomføres. Det er for eksempel strenge krav til bygg som skal tjene som et omsorgsbygg, 
undervisningsbygg, som arbeidsplass eller til personalbaser for døgnvakter. Kostnader til eksplisitt bruk 
vil derfor komme i tillegg til beløp som er nevnt i oversikten.  
 
Strategiske vurderinger av eiendommene 
Kommunedirektøren har vurdert om kommunen har behov for eiendommene til kommunale formål. 
Vurderingene har tatt utgangspunkt i eksisterende behovsplaner og andre vurderinger som er utført av 
tjenesteområdene.  
Det presiseres at eiendommene som er foreslått å beholde for å dekke opp nødvendige kommunale 
tjenestebehov, ikke har vært gjenstand for ytterligere utredninger. Kommunedirektøren har likevel en 
oversikt over hvilke tjenesteområder som har behov for eiendommer for å ivareta innbyggernes behov.  
 
Føringer for avhendingsprosessene 
Eiendommene som skal selges eller overføres til brukerne vil først bli taksert slik at markedsverdi blir 
fastsatt.  
 
Før salgsutlysning, inngåelse av avtale om overføring av hjemmel eller rettigheter eller avhending av 
eiendommene på annet vis vil det vurderes om det er behov for klausuler eller tinglysning av 
rettigheter, som f.eks. forkjøpsrett eller tilbakekjøpsrett for kommunen.  
 
I tråd med forutsetningene for salg av kommunal eiendom, som er forankret i tidligere saker, og 
kommunens eiendomsstrategi, vil ikke-utnyttbare arealer som er regulert til grønnstruktur, veiareal, 
infrastruktur og liknende fradeles for videre kommunalt eierskap før salg.  
 
Enkelte eiendommer vurderes overført til nåværende leietakere med en bruksrett hvor alt av  
FDV-kostnader og forventede vedlikeholdskostnader overtas av leietaker. I en del tilfeller vil det være 
nødvendig å skille ut deler av eiendommen før avhending.  
 
Alle eiendommene vil selges as is.  
Eiendommene som hjemmelsoverføres brukerne eller gis en bruksrettighet til, vil bli overført as is. 
 
Eiendommene som foreslås brukt som Frivillighetens hus og til kommunale tjenesteformål trenger 
nødvendig oppgradering for å ivareta videre bruk.  
 
Regelverk for offentlig støtte 
Noen av eiendommene foreslås overført til brukere av bygget uten vederlag.  
I de tilfellene vil det vurderes om oppussing/oppgradering, påbygging eller rehabilitering av 
eiendommen med bygg, som er utført på leietaker egen regning, kan anses som vederlag. Øvrige vilkår i 
regelverket for offentlig støtte må uansett vurderes.  
 
Konsekvenser 
 

- Leieavtaler/bruksavtaler 
Enkelte av eksisterende leieavtaler kan sies opp dersom eiendommen skal tas i bruk av 
kommunen selv.  
 
Flere leieavtaler er langsiktige, slik at det ikke vil være mulig å få iverksatt avhending før 
avtalene er utløpt eller kan sies opp. I de tilfellene vil varsling skje allerede etter vedtak slik at 
leietaker har god tid til å finne alternative lokasjoner. For noen leieavtaler er det lange 
oppsigelser og for andre er det klausuler om oppsigelse kun for salg eller egen bruk. I noen 
tilfeller foreligger det muntlige avtaler eller ingen avtaler.  
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Alle leieforhold vil bli avsluttet i henhold til eksisterende avtaler og Husleieloven.  
 

- Næringsutleie 
Ved utleie til næringsdrivende, vil leieforholdet bli avsluttet der dette er mulig. Dette gjelder for 
eiendommer som kommunen skal benytte til kommunale tjenester.  
I leieforhold hvor eiendommen skal selges, vil vanligvis leieforholdet være inkludert i salget og 
leietaker har mulighet til at leieforholdet fortsatt skal bestå etter vilkårene i leieavtalen. 
Kommunen kan også sette premisser ved salget slik at leietaker er beskyttet. 
 

- Organisasjoner som leietakere 
I flere av eiendommene er det forskjellige organisasjoner som er leietakere.  
Kommunedirektøren er klar over at det kan være krevende for slike organisasjoner å finne nye 
leieobjekter når eiendommene blir avhendet.  
 
Kommunedirektøren vurderer at det er mulig å effektivisere arealbruken ved å samle flere 
organisasjoner i samme bygninger. Det krever at eksisterende leieavtaler må sies opp og nye må 
inngås i bygninger som skal beholdes. Dette betyr mindre areal til leietakerne da areal/lokaler 
må deles.   
 

- Privatpersoner som leietakere 
I noen av eiendommene er det privatpersoner som er leietakere.  
Noen av leieforholdene har vart i veldig mange år. Avslutning av disse leieforholdene vil bli 
ivaretatt særskilt med rådgivning og bistand for å finne erstatningsboliger. Noen privatpersoner 
leier lagerrom i bygninger. 
 
Privatpersoner som er leietakere via Boligkontoret i kommunen vil bli ivaretatt av Boligkontoret 
og få tildelt andre boliger.  

 
Videre prosess/gjennomføringsplan 
Kommunedirektøren arbeider med en gjennomføringsplan for prosessen etter vedtak i saken. Det er i 
den forbindelse nødvendig med noen prinsipielle avklaringer for leie av arealer/lokaler i kommunen, 
som planen vil ta utgangspunkt i.  
 
Flere leietakere blir direkte berørt ved at leieavtaler må sies opp og de må finne andre arealer/lokaler. 
Kommunedirektøren vurderer derfor at det mest rettferdige, og som gir like muligheter for alle 
organisasjoner til å leie arealer/lokaler videre i kommunen, vil være å si opp alle leieforholdene der 
dette er mulig. Noen avtaler vil være vanskelig å si opp på nåværende tidspunkt på grunn av dens 
innhold. I de tilfellene vil dialog med leietakerne være nødvendig for å se om de kan være villige til å 
endre på leieavtalen.  
 
Når alle leieforholdene er sagt opp, kan kommunedirektøren gå i en prosess for å få etablert flere 
organisasjoner i de byggene som skal beholdes. Leietakerne kan ikke forvente å få leie like store 
arealer/lokaler som de har hatt til nå. Flere må leie samme arealer/lokaler til forskjellige tider.  
Arealeffektivisering ved sambruk vil være et stikkord i dette arbeidet.  
 
Det er ingen tvil at om at all frivillighet utgjør en stor verdi for innbyggerne ved at hobbyer kan dyrkes, 
fellesskap for like interesser blir ivaretatt og det har en helsemessig effekt å få være involvert i slike 
organisasjoner.  
 
Kommunedirektøren ser det likevel som nødvendig, i gjennomføringsplanen, å hensynta om en 
organisasjon har en særskilt rolle som bidragsyter i eller for kommunen.  
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• Beredskap i kommunen 

En stor del av norsk beredskap bygger på frivillighet og våre nødetater baserer seg i stor grad på frivillig 
innsats i både den daglige beredskapen, og som forsterkning ved særlige hendelser. Dette gjelder 
spesielt organisasjoner som har beredskap som eneste eller som hoveddel av sitt formål. De mest 
aktuelle av disse er «FORF-organisasjoner» - Frivillige organisasjoners redningsfaglige forum, hvor bl.a. 
Røde kors og Norsk folkehjelp er med. I tillegg er det flere foreninger som jobber for økt beredskap, 
uten å drive med redning f.eks. Norske kvinners Sanitetsforening, Norsk Forsvarsforening m.fl. 

Det kan nevnes at frivilliges rolle i beredskapen har fått fornyet fokus etter forverringen av den 
sikkerhetspolitiske situasjonen. Avhengigheten i både den sivile og militære beredskapen er bredt 
omtalt i totalforsvars - og totalberedskapsmeldingene, i tillegg til flere relaterte rapporter. 

Kommuner skal være en pådriver overfor andre aktører i arbeidet med beredskap. Frivillige 
organisasjoner er en av disse aktørene. Det er vanlig at kommuner er i dialog med, og tilrettelegger for, 
disse som en viktig del av ivaretagelsen og utviklingen av den kommunale beredskapen. 

Nordre Follo kommune er i dialog med alle frivillige organisasjoner som i en eller annen grad ønsker å 
være et bidrag i beredskapsarbeidet. Dette er alt fra utveksling av informasjon/bli kjent i åpne 
fellesmøter med beredskapstemaer, til skriftlige samarbeidsavtaler med forpliktende støtte og 
samarbeid ved eventuelle hendelser. Kommunen har i dag skriftlig avtale med Ski -og Oppegård Røde 
kors, og er i dialog med blant annet Oppegård- og Ski Sanitetsforening og Norsk Folkehjelp om 
tilsvarende avtaler om samarbeid og bidrag i beredskapsarbeidet.  
 
Flere andre organisasjoner er allerede en del av den kommunale beredskapen, og ønsker å være 
ressurser i vår beredskapsplanlegging. 

Oppegård- og Ski Sanitetsforening, Oppegård Røde Kors og Norsk Radio Relæ Liga vil bli direkte berørt 
av saken. 
 
I tillegg har Norsk Folkehjelp henvendt seg til kommunen for bistand til å finne egnede arealer/lokaler 
som dekker deres behov. Det arbeides for å finne egnede arealer og lokaler. Noen av eiendommene i 
saken her vurderes som aktuelle. 
 
Flere organisasjoner kan komme innenfor denne betegnelsen, som fremtidig må prioriteres.  
 

• Jakt- og fiskeforeninger 
 

Det er nødvendig å prioritere jakt- og fiskeforeninger. Kommunen har inngått jaktavtaler for fisk- og 
viltforvaltning med Ski Jeger- og fiskeforening på storvilt, småvilt og rådyrjakt i mesteparten av 
kommunen. Oppegård JFF har avtale for rådyr og rev, samt arter på fremmedartslisten.  
Dette er nødvendige avtaler for kommunen fordi det handler om forvaltningen av spesielt rådyr og rev. 
Kommunedirektøren har allerede inngått avtale med Ski Jeger- og fiskeforening om overtakelse av 
eiendommen hvor foreningen har tilholdssted i dag. Dette er en pågående prosess.  
 
Oppegård JFF vil bli direkte berørt av saken. 
 
Flere organisasjoner kan komme innenfor denne betegnelsen, som fremtidig må prioriteres.  
 

• Barn- og unge og humanitær hjelp 
 



 

  
6 

I kommunen er det flere organisasjoner som bidrar til å forbedre livskvaliteten for særlig barn og unge 
gjennom frivillig arbeid og samfunnsengasjement i lokalsamfunnet. Det er organisasjoner som også er 
svært aktive innen beredskap og nødhjelp (humanitær hjelp). Disse organisasjonene vil bli prioritert i 
saken.  Eksempler på slike foreninger er Lions og Kiwanis. 

• Lions er etablert i Langhuset og vil ikke bli berørt av saken. 
• Kiwanis er etablert i egne eide lokaler i Ski og vil ikke bli berørt av saken.  

 
Idrettsklubber har et stort ansvar overfor særlig barn/unge. Idrettsanlegg vil ikke bli berørt av saken. 
Arealer/lokaler som leies ut til idrettsklubber som kontorer, lagerplasser osv. vil bli vurdert i 
gjennomføringsplanen. Flere organisasjoner kan senere komme innenfor denne betegnelsen av 
prioriteringer.  
 

• Øvrige organisasjoner 
 
Organisasjoner som ikke er nevnt her er å anse som øvrige organisasjoner.  
 
Kostnader eiendommene 
Kommunedirektøren belyser i saken hva vedlikeholdskostnader har vært de tre siste årene. Dersom 
eiendommene har hatt store vedlikeholdskostnader flere år tilbake enn de tre siste årene vil ikke det bli 
omtalt i denne saken. I saken belyses hva løpende FDV-kostnader er på den enkelte eiendom og hva 
forventede fremtidige vedlikeholdskostnader vil være for den enkelte eiendom. For noen bygninger 
betyr det kun oppgradering slik at et bygg kan brukes som det er. I andre tilfeller er det nødvendig med 
totalrehabilitering for å unngå at bygget forfaller ytterligere.  
 
Kostnader til oppgradering for å møte gjeldende krav til arbeidsplasser, undervisning, baser osv. er ikke 
medregnet i de forventede vedlikeholdskostnadene. De kommer i tillegg.   
 
Kommunen betaler forsikring for alle egne bygg, uavhengig om de er i bruk eller ikke. 
 
Det har blitt gjennomført tilstandsvurderinger av de fleste byggene i denne saken.  
 
Antatt forventede vedlikeholdskostnader for alle eiendommene i saken her er på omlag 107,1 mill. 
kroner.  
 
Dersom eiendommene ikke blir utbedret/rehabilitert der dette er nødvendig så er det viktig for 
kommunedirektøren å presisere at vedlikeholdskostnader vil øke, da tilstanden på byggene vil bli 
forverret. Det betyr en økning i forventede framtidige vedlikeholdskostnader. I tillegg må det beregnes 
en forventet prisstigning. 
 
Begrepsforklaringer/kulturminnemyndighet 
SEFRAK-registeret: Et bygg som er registrert i dette registeret er merket med SEFRAK. Det betyr at 
bygningen er registrert som et kulturhistorisk objekt. Det innebærer ikke nødvendigvis at bygningen er 
vernet eller underlagt spesielle restriksjoner.  
SEFRAK har merking med gult eller rødt.  
I saken vil det kun stå SEFRAK, men det vil spesifiseres dersom det er særskilte hensynssoner for det 
enkelte bygget. 
 
Verneverdig: en bygning kan bli vernet gjennom flere prosesser, avhengig av dens historiske og 
kulturelle verdi. Det kan skje gjennom følgende: 
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- Fredning; dette er den strengeste formen for vern og gjelder bygninger med nasjonal 
verneverdi. Alle former for endringer, utover ordinært vedlikehold, må godkjennes av 
myndighetene. 

- Plan- og bygningsloven; bygninger som er vernet gjennom reguleringsplaner. Planene definerer 
byggene som «hensynssone bevaring». Endringer må følge spesifikke reguleringsbestemmelser.  

- Verneverdig status (bevaringsverdig); en bygning kan også bli vurdert som verneverdig av 
kommunen. Da er det som oftest kulturhistoriske verdier som bør tas vare på. Dette er ikke et 
formelt vern, men kommunen kan selv ta beslutninger om bygget.  

 
Kommunen som kulturminnemyndighet har vurdert alle eiendommene i saken.  
Flere av eiendommene kan ha bevaringsverdi, og vern bør avklares før avhending. Kommunedirektøren 
vil vurdere dette i gjennomføringsplanen.  
 
Eiendommene 
 
Eiendommene er delt inn i flere kategorier. Nærmere informasjon om den enkelte eiendom er beskrevet 
i vedlegget «Oversikt eiendommer». I oversikten står konklusjon med forslag til løsning og eventuelt 
forslag til alternativ løsning.  
 
Salgsobjekt 
 
Følgende eiendommer anbefales å selge direkte til leietaker/bruker eller på det åpne markedet:  

1. Gjallarveien 23, Tårnåsen, gnr/bnr. 249/140 
Augestad barnehage, avdeling Tårnåsen 
 

2. Ingierstrandveien 12, Svartskog, gnr/bnr. 248/14  
«Bestemorstua» 
 

3. Liaveien 25, Kolbotn, gnr/bnr. 240/318 
 

4. Gamle Siggerudvei 9, Siggerud, gnr/bnr. 104/1 
Gamle Siggerud helsestasjon 
 

5. Skiveien 62, Kolbotn, gnr/bnr. 240/382 
 

6. Skolebakken 2a, Kråkstad, gnr/bnr. 6/37 
Snekkerskolen 
 

7. Drømtorpveien 31 og 33, Ski, gnr/bnr. 131/5 og 131/9 
Kontra Kulturskole 
 

8. Tømteveien 12, Kolbotn, gnr/bnr. 241/30 
 

9. Solbråtanveien 18, Kolbotn, gnr/bnr. 240/202 
«Skogsland» 

 
Salgsobjekt/eventuelt bruksrettsavtale 
 
Følgende eiendommer anbefales å selge. Eiendommene i oversikten vurderes til å selges direkte til 
leietaker/bruker. Alternativet er å inngå langvarig bruksrettsavtale, til et gitt formål. Forutsetningen for 
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en bruksrettsavtale er at rettighetshaver skal ha alt ansvar for både FDV og fremtidige 
vedlikeholdskostnader og at eiendommen overføres as is. 
 

10. Roald Amundsens vei 105, Svartskog, gnr/bnr. 324/1 
Svartskog frilufts barnehage 
 

Eiendomsoverføring uten salg/eventuelt bruksrettsavtale 
 
Følgende eiendommer anbefales å hjemmelsoverføres uten salg. Forutsetningen er at dette kan gjøres i 
henhold til regelverket for offentlig støtte. Alternativet er å inngå en langvarig bruksrettsavtale, til et gitt 
formål. Forutsetningen for en bruksrettsavtale er at rettighetshaver skal ha alt ansvar for både FDV og 
fremtidige vedlikeholdskostnader og at eiendommen overføres as is. 

11. Enebakkveien 654, Siggerud, gnr/bnr. 102/1 
Sagstua 
 

12. Sandbakkveien 55, Siggerud, gnr/bnr. 102/80 
Tømmerholen 
 

13. Holteveien 2, Kolbotn, gnr/bnr. 240/171 
Røde Kors huset 
 

14. Kolmileåsen, gnr/bnr. 245/2 
Klubbhuset på Kurud 

 
Eiendomsoverføring uten salg/alternativ løsning 
 
Følgende eiendommer anbefales å hjemmelsoverføres uten salg. Forutsetningen er at dette kan gjøres i 
henhold til regelverket for offentlig støtte. Alternativ løsning er omgjøring til Frivillighetens hus. 
 

15. Kråkstadvegen 130, Kråkstad, gnr/bnr. 6/37 
Kråkstad samfunnshus  

 
Omgjøring og bruk til kommunale formål/annen utleie 
 
Følgende eiendommer anbefales å omgjøres og brukes til kommunale formål og til Frivillighetens hus. 
 

16. Måltrostveien 19, Siggerud, gnr/bnr. 104/1 
Siggerud gård 
 

17. Oksrudveien 2-4, Siggerud, gnr/bnr. 104/1 
Oksrud gård 
 

18. Kapellveien 7a, Kolbotn, gnr/bnr. 240/161 
Realskolen 
 

Rivning, eventuelt gjenbruk til kommunale formål 
 
Følgende eiendommer anbefales å rives eller gjenbrukes til kommunale formål/annet.  
 

19. Harriet Backers vei 21, Oppegård, gnr/bnr. 243/1283 
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20. Idrettsveien 24, Ski, gnr/bnr. 134/100 
Kjeller’n fritidsklubb 
 

21. Rikard Nordraaksvei 7, Kolbotn, gnr/bnr. 247/6 
Vaktmesterboligen 
 

22. Delerudbakken 5B, gnr/bnr. 137/8 
Tunstua 
 

23. Verkstedveien 19, Ski, gnr/bnr. 140/104 
 

Øvrige eiendommer. 
Kommunen eier flere eiendommer som er i bruk av både organisasjoner, idrett og kommunen. 
Eiendommene som nevnes her er eksempler på eiendommer som kommunedirektøren vil vurdere om 
kan benyttes mer effektivt. Alle eiendommene med bygningsmassen skal beholdes i kommunalt 
eierskap.  
 

1. Østre Greverud gård  
Østre Greverud gård er en historisk gård hvor store deler av eiendommen leies ut til Oppegård 
Golfklubb. Formålet for eiendommen er golfanlegg/idrettsformål og friområder.  
På vinteren drifter Skiforeningen lysløype på eiendommene.  
I tillegg til golfklubben har Skiforeningen og andre organisasjoner leieavtaler. 
 
I noen av byggene vurderer kommunedirektøren at det kan være mulig å samlokalisere flere 
organisasjoner. 
I tillegg har kommunen egne lokaler som i dag leies ut til blant annet selskaper. Dette arealet vil 
bli vurdert inn til utleie til organisasjoner.  
 
Byggene vurderes ikke for avhending i denne saken. Alle leieforhold vil bli vurdert i 
gjennomføringsplanen.  
 

2. Nordbyveien 23  
Eiendommen består av ett bygg som inneholder 12 leiligheter i 2. etasje. Det er Boligkontoret 
som eier leilighetene.  
I 1. etasjen og i underetasjen er det leieforhold med næringsdrivende.  
Eiendommen ligger sentralt plassert langs Nordbyveien og kan derfor være aktuell til å benyttes 
av enkelte kommunale tjenester. Kommunedirektøren anser derfor eiendommen som viktig i 
forhold til fremtidige strategiske vurderinger av kommunale behov.  
 
Eiendommen vurderes ikke for avhending i denne saken. Leieforholdene vil bli vurdert i 
gjennomføringsplanen. 
 

3. Langhuset 
Eiendommen består av Langhuset som inneholder både kommunale tjenester, idretten og noen 
organisasjoner. I tillegg har kommunen egne lokaler som i dag leies ut til blant annet selskaper 
(private).  
 
Eiendommen vurderes ikke for avhending i denne saken. Leieforholdene vil bli vurdert i 
gjennomføringsplanen.  
 

4. Waldemarhøy 
Eiendommen består blant annet av en eldre villa.  
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Den benyttes i dag til utleie og interne møter samt av flere organisasjoner og tjenester.  
 
Eiendommen vurderes ikke for avhending i denne saken.  
Leieforholdene vil bli vurdert i gjennomføringsplanen.  
 

5. Møllerenga 
Eiendommen var opprinnelig en husmannsplass som besto av to bygninger. I dag består 
eiendommen av to bygninger, et nytt servicebygg og et opprinnelig eldre bygg.  
Byggene benyttes både internt og eksternt.  
 
Byggene vurderes ikke for avhending i denne saken.  
Utleiearealer til organisasjoner vil bli vurdert i gjennomføringsplanen. 
 

6. Kommunen har flere arealer/lokaler som i dag ligger i eller i tilknytning til eksisterende 
aktivitetssentre, i administrasjonsbygg og i formålsbygg som i dag brukes til noen aktiviteter til 
enkelte tidspunkter. Disse vil bli vurdert i gjennomføringsplanen.  
 

7. Kommunen eier flere eiendommer som har bygningsmasse, men som ligger i utbyggings- og 
utviklingsområder.  
Vurdering av de bygningene vil bli ivaretatt i utviklingsprosessene og i reguleringsprosessene. 
De vurderes ikke i denne saken eller i gjennomføringsplanen. 
 

8. Øvrige eiendommer/bygg som inneholder arealer/lokaler som kommunen leier ut vil bli vurdert 
i gjennomføringsplanen.  

 
Forholdet til andre saker 
Det er flere pågående prosesser og saker som berøres av denne saken, direkte eller indirekte.  
 
Bruk av kommunale formålsbygg på kveld/helger 
Det foregår en prosess for å se på hvordan formålsbygg kan utnyttes bedre. I den prosessen er det 
aktuelt å vurdere hvordan formålsbyggene skal benyttes på kvelder, i helger og i ferier. Dette gjelder alle 
formålsbyggene til kommunen, som skoler, barnehager, administrasjonsbygg og omsorgsbygg.  
Spørsmål om organisasjoner kan benytte seg av arealer i formålsbyggene vil besvares i den prosessen.  
Forslag til utnyttelse for interesseorganisasjoner og andre vil være en del av gjennomføringsplanen. 
 
Prinsipper for leievederlag for frivillige lag/foreninger og idrett 
Kommunedirektøren er i prosess for å avslutte sak 25/22, som ble vedtatt i  
Kommunestyret 6.4.2022.  
 
Det har vært gjennomført intervjuer med alle lag/foreninger, organisasjoner, idrettslag, klubber osv. 
som leier arealer/lokaler av kommunen. Dette har vært et tidkrevende arbeide, men det har bidratt til å 
gi kommunedirektøren verdifull informasjon.  
 
Det er store forskjeller på leieobjektene i kommunen. Den saken skal bidra til blant annet å utjevne de 
forskjellene.  
 
Flere av leieobjektene som er foreslått avhendet i denne saken er leieobjekter som er gjennomgått i 
saken om prinsipper for leievederlag. Denne saken vil derfor få en direkte påvirkning på saken om 
prinsipper for leievederlag og saken vil først fullføres etter at denne gjennomføringsplanen er iverksatt. 
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Sak om salg av eiendommer 
Kommunedirektøren har fremlagt flere saker om salg av eiendommer siden 2019. De sakene omhandler 
eiendommer som kommunedirektøren har vurdert er klare for salg. Siste saken ble behandlet av 
formannskapet 18.4.2024 sak 17/24 hvor formannskapet sendte saken tilbake:  
 
«Kommunedirektøren trenger flere verktøy i sitt arbeid med å styrke kommunens økonomi. Vi ber derfor 
kommunedirektøren komme tilbake med en bredt anlagt sak med oversikt over kommunens 
eiendommer egnet for salg. I vurderingen om eiendommene er egnet for salg skal det redegjøres for 
eiendommenes verdi for naturmangfold, friluftsliv og rekreasjon».  
 
Kommunedirektøren er i prosess med å gjennomgå saken på nytt for å finne egnede tomter som kan 
klargjøres for eller umiddelbart kan legges ut for salg. 
 
Lover og regler 

Prosesser knyttet til salg av kommunal eiendom skal underbygge Nordre Follo kommunes vedtatte 
eiendomsstrategi og følge ESAs retningslinjer for salg av offentlig eiendom. For gjennomføring av salg 
legges Nordre Follo kommunes delegeringsreglement til grunn.  
 
Prosesser knyttet til eiendomsoverdragelse utenom salgsprosess vil bli vurdert om kan gjennomføres 
etter vurdering av vilkårene for regelverket for offentlig støtte.  

Kommunedirektøren vil si opp alle leieavtaler eller bruksavtaler i henhold til gjennomføringsplanen, så 
lenge dette er mulig i henhold til vilkårene i leieavtalene.  

Avtalene vil bli vurdert i forhold til husleielovens regler og vil også komme til anvendelse i de sakene 
hvor det ikke foreligger en skriftlig avtale.  

Økonomiske konsekvenser 

Nordre Follo kommune står i en økonomisk krevende situasjon. Kommunedirektøren mener det er viktig 
å vurdere tiltak som kan bidra til å redusere løpende driftskostnader på kommunale eiendommer. Det er 
også vesentlig å forhindre store forventede vedlikeholds- og oppgraderingskostnader.  
Denne saken er en del av et større arbeide for å effektivisere arealbruken i kommunen.  
 
Flere av eiendommene i saken har svært store oppgraderingsbehov, som må håndteres umiddelbart. 
Etter gjennomføring av tilstandsrapporter og byggetekniske vurderinger er forventede 
vedlikeholdskostnader per i dag på omlag. kr 107,1 mill. kroner.  
 
Løpende FDV-kostnader i byggene er per i dag på omlag kr 2,1 mill. kroner per år.  
 
Leieinntekter på eiendommene i saken er på ca. kr 650 000 per år.  
Det betyr at en direkte konsekvens av vedtak i saken er at avslutning av leieforhold vil utgjøre et 
inntektstap på om lag kr 650 000 per år.  
 
Salg/avhending vil dermed bety at kommunen vil få en umiddelbar netto årlig innsparing på 
driftsbudsjettet på om lag 1,5 mill. kroner. I tillegg kommer unngåtte forventede vedlikeholdskostnader 
på over 100 mill. kroner. Dersom disse kan klassifiseres som rehabilitering og føres på 
investeringsbudsjettet, vil det bety unngåtte finanskostnader på driftsbudsjettet på om lag 8,5 mill. 
kroner hvert år. Om det er vedlikeholdskostnader som må føres i driftsbudsjettet, må dette prioriteres 
innenfor kommunens samlede driftsbudsjett.  
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Foruten innsparing av driftskostnader og forventede vedlikeholdskostnader kommer eventuelle 
salgsinntekter. Det er viktig å presisere at for eiendommer som er regulert med hensynssoner, kan det 
redusere markedsverdien på eiendommen.  
 
Kommunedirektøren må vurdere i den enkelte sak om det vil være lønnsomt å foreta ombygginger eller 
totalrehabilitering av enkelte eiendommer, slik at de kan brukes av kommunale tjenester eller om det vil 
lønne seg å kjøpe andre eiendommer for oppføring av nytt bygg, ombygging i andre bygg osv.  
Det må også vurderes om vedlikeholdsetterslepet vil være så krevende for kommunen, både økonomisk 
og ressurskrevende at det derfor vil lønne seg å kjøpe tomter for å oppføre ny bygningsmasse. 
 
Noen av eiendommene må fradeles fra hovedeiendommen til mindre eiendommer før salg eller bruk av 
kommunale tjenester. Kostnaden for fradelingsprosess vil tilfalle kommunen. Det er ikke budsjettert for 
disse kostnadene i økonomi- og handlingsplan. 
 
For enkelte eiendommer vil fradeling fra hovedeiendommen kreve geotekniske undersøkelser som har 
store kostnader. I de tilfellene vil kommunedirektøren vurdere muligheten for å inngå evigvarende 
bruksrett eller svært lange bruksrettsavtaler hvor bruker overtar eiendommen og behandler den som 
egen. Alle kostnader vil da tilfalle bruksrettshaver.  
 
På grunn av eiendommenes tilstand er det nødvendig at en takstmann gjennomfører en tilstandsrapport 
for hver enkelt eiendom som skal selges. Denne rapporten inneholder også takstmanns vurdering av 
markedet med salgsverdi av eiendommen. Selv om det er gjennomført tilstandsrapporter på byggene så 
er det i en salgsprosess viktig at tilstandsrapporten gjennomføres av en uhildet part og den kan ikke 
være eldre enn 6 måneder. Disse kostnadene må kommunen dekke.  
 
I kommunedirektørens forslag til Økonomi- og handlingsplan for 2025-2028 er det opplyst at kommunen 
må gjøre omstillinger/innsparinger på 360 mill. kroner i kommende økonomiplanperiode for å oppfylle 
kommunestyrets vedtak om et netto driftsresultat på minimum 2 prosent. Dette innebærer at 
kommunen må gjøre svært stramme prioriteringer i årene som kommer. Kommunen har mer 
eiendomsareal og bygningsmasse enn sammenliknbare kommuner, så arealeffektivisering er ett av de 
områdene det må jobbes særskilt med i årene som kommer.    
 
Alternative løsninger 
Det kan vedtas at eiendommene ikke skal avhendes, enten enkeltvis eller som helhet.  
Dersom det vedtas at eiendommene ikke skal avhendes vil dette medføre ytterligere utfordringer med å 
redusere driftskostnader og forventede vedlikeholdskostnader. Disse utgiftene må vurderes sammen 
med alle andre behov kommunen har for tjenesteproduksjon innenfor et driftsbudsjett som blir my 
strammere de neste årene.  

Kommunedirektørens vurdering 

Kommunen står i en økonomisk krevende situasjon og denne saken er en del av flere tiltak som 
kommunedirektøren jobber med for å møte den situasjonen. 

Kommunens eiendommer er gjennomgått med den hensikt å avhende, rive, overføre eller gjenbruke 
eiendommen. Flere av eiendommene er regulert med flere hensynssoner, noe som gjør det utfordrende 
og krevende å bruke byggene til kommunale tjenester, da det er begrensninger for ombygging, 
rehabilitering osv. Det er i flere tilfeller svært kostbart for kommuneøkonomien å ombygge, rehabilitere 
e.l blant annet for å imøtekomme krav fra Arbeidstilsynet, Miljørettet helsevern og annet lovverk.  
 

I oversikten i saken ligger det antatt forventede fremtidige vedlikeholdskostnader på ca. kr 107,1 mill. 
kroner.   



 

  
13 

Dersom eiendommene ikke blir utbedret/rehabilitert der dette er nødvendig så er det viktig for 
kommunedirektøren å presisere at vedlikeholdskostnader vil øke da tilstanden på byggene vil bli 
forverret. Det betyr en økning i forventede framtidige vedlikeholdskostnader. I tillegg må det beregnes 
en forventet prisstigning for byggekostnader.  
 
Kommunedirektøren anbefaler å vedta innstillingen i saken da dette vil bidra til å redusere løpende 
årlige driftskostnader og svært høye forventede vedlikeholdskostnader. 
 
 
Ski, 31.10.2024 
 
 
Øyvind Henriksen     
kommunedirektør      

Monica Lysebo 
Direktør Samfunn og teknikk 

 

Vedlegg 

Sak avhending, rivning, gjenbruk - vedlegg oversikt eiendommer 


