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1 INNLEDNING

Pa vegne av Vestfold fylkeskommune har WSP undersgkt hvordan
utviklingsselskaper brukes som et virkemiddel i areal- og neaeringsutviklingen. |
denne rapporten har vi tatt for oss selskaper i Porsgrunn, Bamble, Vikersund,
Arendal, Kristiansand, Mandal, Stavanger og pa Haugalandet.

Informasjonsinnhentingen er gjort ved bruk av tilgjengelige informasjon pa
selskapenes hjemmesider, giennom samtaler med daglig ledelse og eller
styremedlemmer, og egen erfaring fra selskapene.

Gjennomgangen viser at offentlige utviklingsselskaper brukes i relativt stort
omfang og at selskapenes oppgaver er varierte. Den aller mest brukte modellen
er opprettelse av utviklingsselskaper for & utvikle et naeringsareal eller et bygg.
Men utviklingsselskaper kan ogsa ha andre formal, som f.eks. regional
neeringsutvikling pa strategisk niva.

Offentlige utviklingsselskaper kan veere en sterk drivkraft i samfunnsutviklingen.
Fordelene med & etablere utviklingsselskaper for & lgse konkrete utfordringer er
mange. Ett viktig forhold kan veere a skille kommunens rolle som markedsaktar
og myndighetsutgver. Et annet forhold er forenkling av beslutningsprosesser.

Utviklingsselskapenes rolle varierer fra selskap til selskap. Noen selskap bidrar i
transformasjonsprosesser i byene, andre til utvikling av store industriomrader
utenfor byene, mens andre igjen star fritt til & utvikle arealer til det som matte
betale seg best.

| var rapport har vi bade tatt for oss store kommunale utviklingsselskap med en
stor eiendomsportefglje og vi har tatt for oss mindre selskaper som kun har som
oppgave a utvikle et mindre klart definert areal. De store selskapene er 100 %
offentlig eid mens de ofte oppretter egne single-purpose selskaper for
enkeltprosjekter sammen med private samarbeidspartnere.

Mot slutten av rapporten gjer vi vare refleksjoner rundt de enkelte selskapenes
rolle og helt til slutt drgfter vi en del sentrale problemstillinger knyttet til offentlige
utviklingsselskaper generelt.

Rapporten er skrevet av Jan Willy Fgreland og Are Kristiansen.



2 KRISTIANSAND NARINGSSELSKAP AS

2.1 EIERSKAP

Kristiansand Neeringsselskap (KNAS) er 100% eid av Kristiansand kommune.

< NN | KRISTIANSAND
AS | NARINGSSELSKAP AS

2.2 BAKGRUNN

Opprinnelig het selskapet Randesund Industriomrade AS. Selskapets mandat var
a bygge ut og selge tomter i Randesund industriomrade, helt @st i Kristiansand
kommune. Formalet med utbyggingen var a sgrge for at Kristiansand hadde
arealer til industri som av hensyn til stgy, forurensing eller plassbehov matte ligge
med god avstand til boligomrader.

Omradet utviklet seg og fikk etterhvert et mindre lokalt preg. Randesund
Industriomrade ble i 1996 omdapt til Sgrlandsparken, og selskapet skiftet navn til
Kristiansand Naeringspark AS. Kristiansand Neeringspark AS viste seg a vaere en
effektiv tilrettelegger og Sgrlandsparken vokste raskt. Man fant ut at selskapet
kunne fylle flere funksjoner enn & bare a utvikle arealer i én del av kommunen.
Selskapet skiftet i 2005 navn til Kristiansand Neeringsselskap AS med et mandat
om & utvikle nzeringsarealer i hele kommunen. Alle kommunens naeringsarealer
ble da overfert til KNAS. Et viktig formal med dette grepet var a skille
kommunens roller som markedsaktar og myndighetsutgver. Det ble gjort en
taksering av alle eiendommene som ble overfgrt og det ble stilt krav til arlig
avkastning.
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2.3  MANDAT

KNAS er, som et heleid kommunalt selskap, opprettet med sikte pa a forvalte
Kristiansand kommunes nzeringseiendommer, posisjonere seg med hensyn til &
legge til rette for nyetableringer i regionen bade na og i fremtiden. Videre skal
selskapet skape gkonomiske resultater som er forenlig med risikoprofilen i
selskapet og dets gkonomiske disponeringer.

Gjennom aktiv forvaltning og utvikling av selskapets eiendeler skal KNAS bidra til
at det skapes arbeidsplasser og at det utvikles spennende naeringsomrader.
Virksomheten skal baseres pa bedriftsgkonomiske prinsipper og
samfunnsgkonomiske hensyn.

Sgrlandsparken naeringsomrade er utviklet av KNAS

2.4  MALSETTINGER

1) Neeringspolitiske mal
KNAS skal veere et instrument for & gjennomfare Kristiansand kommunes
neeringspolitikk p& utvalgte omrader. Gjennom markedskontakt skal
selskapet inneha kompetanse om samfunnsliv og naering, og sgrge for at
kommunen til enhver tid har tilgjengelig areal for etableringer og vekst.

2) @konomiske mal
Selskapets bedriftsgkonomiske mal kan oppsummeres til & skape
avkastning pa selskapets totalkapital pa 6%.

3) @vrige samfunnsmessige mal
Fremtidsrettede energilgsninger, god arkitektur og byggeskikk.



2.5 HVA HAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?
KNAS er i dag en betydelig aktar pa eiendomssiden i Kristiansand og Lillesand.

KNAS har blant annet:

- Utviklet og solgt tomter i Sgrlandsparken, som i dag er Norges starste
handelspark

- Utviklet sentrumsnaere kontorarealer pa Kjgita i Kristiansand.

- Utviklet og statt som byggherre og eier av Gyldengarden (NAV-bygget) i
Kristiansand sentrum

- Utviklet, statt som byggherre og eier og deretter solgt Agder Energis
lokaler pa Kjgita.

- Pusset opp kommandantboligen pa Oddergya og etablert «Grant senter»
som huser Stiftelsen Miljgfyrtarn, Grgnn hverdag, og Norges
Naturvernforbund.

- Kjopt Agder teaters nedlagte teaterbygning for a pusse opp og sikre
fortsatt kulturaktivitet i bygget.

- Kjgpt arealer med utviklingspotensial i ulike deler av kommunen.

- Veert padriver for urbanisering/transformasjon av Marviksletta i
Kristiansand. Har her veert initiativtaker til & samle grunneierne i selskapet
MAS, og lage en plan for hele omradet. KNAS har ogsa kjgpt ut andre
grunneiere for a sikre helhetlig utvikling.

| tillegg har KNAS gatt i kompaniskap med Lillesand kommune og opprettet
Lillesand Neeringsarealer AS (LINA). Lina er eiet 50/50 av KNAS og Lillesand
kommune. LINA har utviklet arealer ved E18 i Lillesand kommune, dvs.
Sarlandsparken @st og pa Kjerlingland. | senere tid har selskapet fatt en del
oppmerksomhet, og kritikk, for & jobbe med utvikling av et hytteomrade i
skjeergarden i Lillesand. Mange mener at det ikke ber veere det offentliges rolle &
utfordre bestemmelsene for strandsonen.

KNAS har i mange sammenhenger utfordret Kristiansands kommuneplan. For
eksempel ved a jobbe for gkt handel ved E18. Selskapet har ogsa jobbet for &
ogke parkeringsdekningen i Kristiansand sentrum. Videre har selskapet kjgpt opp
relativt store arealer avsatt til langsiktig grgntstruktur i kommuneplanen, for
deretter a foresla omradene omregulert til utbygging. Begrunnelsen for & kjgpe
«grgnne arealer» er at disse er gkonomisk gunstig, sammenlignet med arealer
som allerede er avsatt til utbygging og at dette er strategisk viktige arealer som
KNAS mener det er riktig & utvikle pa lang sikt.

Selskapet har i dag en arealreserve pa 5.000 mal til utvikling, bade pa kort og
lang sikt. Selskapet har en totalkapital pa 1,2 mrd. og rundt 70 mill. i arlig
avkastning.



2.6 HVAER SELSKAPETS STRATEGI?

Utvikling av nye tomteomrader for nzering er den oppgaven som vektlegges mest.
Tomteomradene er i ulike utviklingsfaser. Det er et mal & ha god tilgang pa
byggeklare naeringstomter med de rette kvaliteter.

Noen omrader er rene "skogseiendommer" for fremtidig regulering og utvikling.
For noen omrader er regulering pabegynt - men reguleringsprosessene er ofte
relativt langdryge slik at fra reguleringsarbeidet starter til man har ett endelig
reguleringsvedtak, gar det ofte lang tid.

Farst nar tomteomrader har en vedtatt reguleringsplan vil KNAS/LINA aktivt
markedsfagre naeringstomtene. Markedskanalene er egne nettsider,
Neeringsmeglere, samt egne aktiviteter som synliggjer KNAS som utvikler av
naeringstomter. | tillegg til kjgp av mulige naeringstomter som er utviklet fra
"scratch" har KNAS enkelttomter som ble overfart fra Kristiansand kommune i
2005. Noen har avklart reguleringsstatus, mens andre har ikke.

2.7 SAMARBEID OM UTVIKLING

KNAS har omfattende samarbeid med Lillesand kommune og med private
eiendomsutviklere. | mange tilfeller opprettes egne utviklingsselskaper og
tomteselskaper sammen med andre aktarer, hvor aksjene ofte fordeles 50/50. P&
denne mate tilegner KNAS seg private utvikleres markedstankegang, og inntekter
og utgifter og risiko spres pa flere aktgrer. Stort sett utvikler KNAS tomter for
videresalg. Men i noen tilfeller star KNAS som byggherre, utvikler bygg og blir
byggeier. | tilfeller hvor de bygger for offentlige aktarer er de underlagt lov om
offentlig anskaffelse. Dette gjelder ikke nar selskapet bygger for privat marked i
konkurranse med andre private.

KNAS driver pavirkningsarbeid for & oppna utvikling som selskapet mener er
riktig, ogsa nar dette er i strid med kommuneplanen og andre vedtatte
overordnede planer.



2.8 SELSKAPSSTRUKTUR

Kristiansand Lillesand
kommune kommune

100%

KNAS (konsern) 50 %
Konsolidering

Tilknyttede KNAS (morselskap) 50 % LINA (konsern)
selskap Kristiansand nzeringsselskap AS Konsolidering
17-51%
Borheia Nzeringspark AS
Marvika Utvikling AS KN Kjgita AS LINA
50 % KN Meieritomta AS Lillesand Naeringsarealer AS
KN Retail 7 AS
Stomsheia AS Skibasen 47 AS
50 % 100 % 100,00 %
Borgeheia AS Lund - 32 tomteselskap
17% -> 51% 1 Serlandsparken - 4 tomteselskap
Serlandsparken @st AS Agderbyen Eiendomsutvikling AS
Torvet Parkering AS
50 %
5 tomteselskap 36 tomteselskap

29 SAMMENSETNING AV STYRET

Styret har syv medlemmer. Fire av disse, inklusive styreleder, er profesjonelle
styremedlemmer med eiendomsbakgrunn. Tre av medlemmene er sentrale
politikere fra Kristiansand bystyre.

2.10 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

KNAS har fire fast ansatte.

2.11 HVEM ER GENERALFORSAMLINGEN?

Kristiansand kommunalutvalg er generalforsamling. Kommunalutvalget bestar av
gruppelederne i de stgrste partiene.



2.12 HVORDAN SIKRES EIERSTYRING?

Eierskapsmeldinger
Arlige eiermgter

2.13 INFORMASJON ER HENTET FRA

-Selskapets nettside: krsn.no

-KNAS arsrapport 2016

-KNAS vedtekter, 2015
-Eierskapsmelding 3, 2012

-Intervju med Jan Omli Larsen, Adm. Dir.

-WSPs generelle kunnskap om KNAS basert pa mange ars erfaring som
planlegger i Kristiansandsregionen.



3 HALSE EIENDOM AS

3.1 EIERSKAP

Halse Eiendom AS er 100% eid av Mandal kommune.

Kulturhuset Buen og gangbroa fra Mandal sentrum.

3.2 BAKGRUNN

Halse Eiendom ble etablert i 2004 som kommunens verktgy til vekst og
verdiskaping gjennom eiendomsutvikling. Det fgrste satsingsomradet var bidrag
til utvikling og transformasjon av industriomradet Nedre Malmg tett pa Mandal
sentrum.

3.3 MANDAT.

Vedtektene for Halse Eiendom fastetter falgende formal for selskapet:

"Selskapets formal er & bidra til vekst og verdiskaping gjennom
eiendomsutvikling. Malsettingen for selskapet er gjennom areal og
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eiendomsutvikling a utvikle fremtidsrettede og baerekraftige Iasninger for lokal
og regional virksomhet, herunder a eie og forvalte eiendomsmasse. Selskapet
kan samarbeide med andre offentlige og private rettssubjekter i regionen, og
delta i andre selskap med samme formal.”

3.4 MALSETTINGER

Selskapet ble etablert fordi kommunen sa at en ikke kunne operere som god
eiendomsutvikler nar saker om eiendomskjgp skulle handteres i omfattende og
apne prosesser i kommunen. | farste omgang ble selskapet satt til & styrke
sentrum gjennom a kjgpe og utvikle omradet pa Nedre Malmg.

3.5 HVAHAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?

Selskapet kjgpte den mest attraktive tomta pa Nedre Malmg for a fa i gang
utviklingen av omradet. Kjapet ble finansiert via Mandal kommune. Selskapet
igangsatte en reguleringsprosess for at dette skulle bli et sentrumsomrade med
kulturhus, hotell, boliger og andre sentrumsfunksjoner. Selskapet arbeidet
samtidig med programmering av nytt kulturhus. Malsettingen var at etablering av
et kulturhus skulle &pne omradet og gjare det attraktivt for andre. Omradene
Halse Eiendom eide som var planlagt for hotell, sentrumsfunksjoner og boliger
skulle selges, og inntekten brukes som delfinansiering av kulturhuset.

Markedet var tratt og interessen for a kjgpe tomteomrader var laber. Prosjektet
ble derfor organisert som en kombinert konkurranse hvor den som ville kjgpe
tomta ogsa fikk byggeoppdraget for kulturhuset Buen. Dette skapte interesse i
markedet og medfarte at en fikk solgt de aktuelle eiendommene og gjennomfart
utbygging av kulturhuset. Realisering av kulturhuset og infrastruktur med god
kvalitet har gjort omradet attraktivt for annen utbygging. Det er i de siste arene
derfor bygget et betydelig antall boliger i omradet. Realisering av hotell var
krevende. Etter diverse forsgk har Halse Eiendom ogsa lyktes med & fa avtale
med hotellinvestor. Hotellets farste byggetrinn er nd under oppfering.

Halse Eiendom far arlige tilskudd fra kommunen. Inntektene fra salg gar ogsa til
Mandal kommune. Egenkapitalen i Halse Eiendom er derfor liten.

3.6 HVAER SELSKAPETS STRATEGI?

Selskapet skal planlegge omradet og kjgpe strategisk viktige arealer. Selskapet
er kun en arealutvikler, og skal hverken sta for utbygging av infrastruktur eller
finansiering av bygg. Det lages egne aksjeselskap for hvert felt som reguleres og
aksjeselskapene selges deretter til utbyggere.
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Infrastrukturen finansieres av utbyggerne. Mandal kommune har tatt opp lan og
forskuttert deler av infrastrukturen. Infrastrukturen betales deretter ned gjennom
utbyggingsbidrag fra utbyggerne. Med forankring i omradeplanen belastes hver
utbygger et fast belgp per m? nar det gis igangsettingstillatelse til bygging.

3.7 SAMARBEID OM UTVIKLING

Selskapet har til na ikke hatt samarbeidsprosjekter med andre kommersielle
aktarer. Selskapet er sveert opptatt av a veere et nyttig redskap for kommunen, og
har god dialog bade med administrativ og politisk ledelse i kommunen.

3.8 SELSKAPSSTRUKTUR

Halse Eiendom er et aksjeselskap 100 % eid av Mandal kommune. Det
etableres datterselskaper for enkeltomrader som senere skal selges.

Eierstyringen skjer gjennom at det legges fram sak for bystyret som tas med av
ordfgrer til generalforsamlingen. Styret gjennomfgrer strategiprosesser og tar
gjennom det initiativ overfor eier til & avklare gnsket strategi pa aktuelle omrader.

3.9 SAMMENSETNING AV STYRET

Styret har fem medlemmer og en mgtende vararepresentant. Styret bestar av
profesjonelle styremedlemmer (ikke kommunepolitikere). Enkelte av
styremedlemmene har tidligere veert politikere i kommunen.

3.10 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

Halse Eiendom har ingen ansatte, men innleid daglig leder. Arbeidsmengden
varierer etter oppgavene. Selskapet star derfor helt fritt til hvor mye de vil bruke
innleid daglig leder.

3.11 HVEM ER GENERALFORSAMLINGEN?

Mandal bystyre er generalforsamling.
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3.12 HVORDAN SIKRES EIERSTYRING?

Eiermgter etter behov.
Daglig leder har tett dialog med administrasjonen i kommunen.

3.13 INFORMASJON ER HENTET FRA

Egen kunnskap, ettersom forfatter av denne rapporten er innleid som daglig leder
i Halse eiendom AS
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4 FORUS NAERINGSPARK AS

41 EIERSKAP

Kommunene Stavanger (49%), Sandnes (49%) og Sola (2%) er eiere av Forus
Neaeringspark.

Forus Neeringspark

4.2 BAKGRUNN

Forus Neeringspark AS ble etablert i 1968 som et sentralt verktgy for kommunene
i arbeidet med & utvikle Forusomradet til en naeringspark. Forus naeringsomrade
ligger i skjeeringspunktet mellom tre kommuner og det er derfor naturlig at
selskapet eies i felleskap av kommunene. Ifglge selskapets hjemmesider er
Forus i dag landets starste sammenhengende naeringsomrade. Det er rundt 2500
ulike virksomheter etablert pa Forus med til sammen over 40 000 medarbeidere.
Her finnes landets ledende oljeselskaper, entreprengrbedrifter,
produksjonsbedrifter, dataselskaper, handel- og servicevirksomhet. Omradet er
vertskap for en internasjonal naeringsklynge innen olje og gass, og huser blant
annet hovedkontoret til Statoil.
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Med arenes lgp har imidlertid Forus
Neeringspark AS fatt mange nye
oppgaver med relativt stor spennvidde.
| tillegg til & utvikle og promotere
arealer pa Forus er selskapet med pa a
utvikle kontorarealer pa Ullandhaug i
Stavanger kommune, utvikle diverse
arealer i Sola kommune, star som eier
av Bysykkel AS og er i tillegg 100% eier
av Greater Stavanger Economic
Development AS. Sistnevnte er en
regional naeringsutviklingsaktar med
hele 17 medlemskommuner.

4.3 MANDAT

Tilrettelegge areal for naeringsvirksomhet
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Kartet viser Forus Neeringspark beliggende i tre
kommuner.

Forus Neeringspark AS kan alene eller i samarbeid med andre offentlige og/eller
private aktgrer erverve, tilrettelegge og avhende arealer i Stavanger-regionen i
samsvar med de til enhver tid gjeldende offentlige arealplaner for omrader som
forutsettes utlagt til neeringsvirksomhet eller offentlige formal som har tilknytning
til neeringsvirksomhet. Forus Neeringspark AS skal ikke engasjere seg i oppfaring

av naeringsbygg.
Tilrettelegging av areal med andre formal

Forus Naeringspark AS kan ogsa erverve

og tilrettelegge tomter med andre

arealformal/kombinerte bebyggelse- og anleggsformal. Dette skal da veere
strategisk erverv av areal som sikrer gjennomfgring av interkommunal

kommunedelplan for Forus med henblikk

pa neeringsutvikling. Engasjement

innenfor boligformal er ikke selskapets kjernevirksomhet og foretas kun i tilfeller
der dette har sammenheng med etablering av overordnet infrastruktur eller
utvikling av kombinerte arealer for bolig, nzering og offentlige formal. Selskapet
skal ikke engasjere seg i oppfering og utleie av bygg til rene boligformal.

Padriver i transformasjonsprosesser

Forus Neeringspark AS skal pa vegne av

eierkommunene veere en padriver,

giennomfarer og fasilitator i transformasjonsprosessen pa Forus-omradet i trad

med de til enhver tid gjeldende offentlige

planer for omradet. Selskapet kan for

eksempel engasjere seg i prosesser som har til formal a frigjere areal gjennom
flytting av visse typer virksomhet fra Forus til andre egnede steder i Stavanger-
regionen. Dette kan innebaere oppkjgp av neeringsarealer i andre deler av

regionen.
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Tilrettelegge for naeringsutvikling

Forus Neeringspark AS skal stimulere til etablering av ny eller flytting av
eksisterende naeringsvirksomhet til regionen gjennom a tilrettelegge areal for
naeringsvirksomhet. Selskapet kan videre alene eller sammen med andre
kommunale/interkommunale organer ogsa engasjere seg i virksomhet som

direkte eller indirekte forventes a gi ny nzeringsvirksomhet i Stavangerregionen.
Et eksempel pa dette er eierskapet til Greater Stavanger Economic Development

AS som driver markedsfaring og generell neeringsutvikling i hele regionen.

Samarbeidspartner innenfor planarbeid

Forus Neeringspark AS skal veere en samarbeidspartner for eierkommunene og

andre offentlige virksomheter som utfarer planarbeid pa Forus. Engasjement i
samarbeidsprosjekter skal avgjgres av styret og ha et strategisk og langsiktig
perspektiv som bygger opp om Forus-omradets posisjon som viktig nasjonalt
neeringsomrade.

4.4 MALSETTINGER

1) Neeringspolitiske mal
Tilrettelegge for utvikling og etablering av ny naeringsvirksomhet i Stavanger-
regionen og derigjennom sikre fortsatt gkonomisk vekst og gode levekar.

2) @konomiske mal
Ingen avkastningskrav, men skal minimum ga i balanse. Men utbetaler likevel
utbytte til eierkommunene.

Visjonen er at Forus Neeringspark skal veere den ledende utvikleren av
neeringstomter i Stavangerregionen
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4.5 HVA HAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?

Forus Neeringspark AS har blant annet:

- Utviklet Forus til Norges starste neeringsomrade.

- Etablert Forus Utvikling AS i 2005. Dette selskapet finansierer utbygging
av infrastruktur i Forus-omradet.

- Etablert Greater Stavanger Region Development AS som er en aktiv
tilrettelegger for regional naeringsutvikling.

- Etablert Forus bysykkelordning, som senere ble utvidet til alle tre
eierkommunene.

- Veert delaktig i arbeidet med interkommunal plan for Forus og i regionale
planprosesser.

4.6 HVAER SELSKAPETS STRATEGI?

Forus Neeringspark AS ervervet i starten arealer og tilrettela tomter med
infrastruktur for salg til private aktgrer. | 2015 implementerte selskapet en ny
salgsstruktur som innebaerer at tomtene skilles ut i egne aksjeselskap som eies
direkte av Forus Neeringspark AS. Tomtene selges gjennom salg av aksjer i de
aktuelle selskapene.

4.7 SELSKAPSSTRUKTUR

Forus Neeringspark AS

Forus Utvikling AS (100 %)

Greater Stavanger Economic
Development AS (100 %)

‘ Bysykkelen AS (75 %) |

‘ FNP Eiendom AS (100 %) ‘

‘ D5 Invest AS (100 %)

_________ T ————————,
Ipark Eiendom AS (45,5%) !

Forus neeringspark med datterselskaper. Eierandel er angitt i prosent.

4.8 SAMMENSETNING AV STYRET

Styret har ni medlemmer. Alle er politikere fra eierkommunene.
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4.9 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

Neeringsselskapet har fem ansatte.

410 HVEM ER GENERALFORSAMLINGEN?

Ordfgrerne i de tre kommunene utgjgr generalforsamlingen.

4.11 HVORDAN SIKRES EIERSTYRING?

Eierstrategi vedtas av kommunestyrene
Eierstrategien innebaerer at selskapet skal falge opp vedtatte arealplaner og kun
kjgpe arealer som er satt av til nsering i kommuneplanene.

Det avholdes eiermgte hvor saker av prinsipiell karakter drgftes.

4.12 INFORMASJON ER HENTET FRA

www.forusnaeringspark.no

www.forus.no

www.greaterstavanger.com

Eierstrategi for Forus Neeringspark AS, 2016
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5 PORSGRUNN UTVIKLING AS

5.1 EIERSKAP

Porsgrunn Utvikling AS er 100% eid av Porsgrunn kommune.

Sl

Porsgrunn Utvikling

T T 2 ——

Deltasenteret ved Campus Porsgrunn.

5.2 BAKGRUNN

Selskapet ble etablert i 2009 for & utvikle naeringsarealer. Alle kommunale
neeringsarealer ble da overfart til selskapet som tingsinnskudd. Selskapet fikk
nylig utvidet mandat til ogsa & utvikle arealer til boligformal.

Porsgrunn utvikling skal tilrettelegge og utvikle arealer og eiendommer til industri,
neeringsvirksomhet og boligformal.

5.3 MALSETTINGER

Malsettingen til Porsgrunn Utvikling er et blomstrende nzaeringsliv, nye
arbeidsplasser og en positiv byutvikling i Porsgrunn. Selskapet skal drive pa
markedsmessige vilkar med avkastningskrav som er gjengs i bransjen.
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5.4  HVA HAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?

Selskapet har fatt overfert kommunens eiendommer som tingsinnskudd. Bade
neering og bolig. Selskapet kunne fa velge selv hvilke eiendommer det ville ha
overfart.

Prosjekter som er verdt & trekke frem

-Deltasenteret. Dette er et bygg med hgy miljgstandard etablert ved Campus
Porsgrunn for & huse kompetansevirksomheter. Porsgrunn Utvikling kjapte tomt
av kommunen og regulerte prosjektet, sto som byggherre og er i ferd med a fylle
bygget med leietakere.

-Heistad utvikling AS. Selskapet kjgpte en nedlagt barneskoles tomt av
kommunen. Selskapet sto for omreguleringsprosessen og bygger na ut med
sentrumsmessig bebyggelse. Skal i gang med farste byggetrinn na selv. Legges
ut for salg.

5.5 HVAER SELSKAPETS STRATEGI?

Porsgrunn Utvikling skal tilrettelegge arealer og eiendommer til industri,
neeringsvirksomhet og boligformal. Selskapet skal primzaert utvikle eiendommer i
tidligfasen og — om mulig — selge seg ut og realisere verdier fgr bygging. Frigjorte
midler ved salg av eiendom skal brukes til investering i nye prosjekter for
Porsgrunn kommune. Selskapet kan ogsa sta for utbygging pa eiendommene.

Selskapet oppretter single- purpose selskap for de enkelte eiendommene. | de
fleste tilfeller utvikler Porsgrunn utvikling eiendommene alene, men i noen tilfeller
gar de sammen med andre aktarer. Som eks. Hergya Neeringspark AS og
Lilleelva Parkering AS.

For a legge til rette for smabarnsfamilier ser man ogsa for seg at en skal utvikle
eneboligtomter.
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5.6 SELSKAPSSTRUKTUR

Sl

Porsgrunn Utvikling

Heistad Utvikling AS Jernbanegata 15 AS Kjelnesbygg AS Frednes Bolig AS Heroya Naeringspark Lilleelva Parkering
100% 100% 100% 100% 12% 50%

C.E. Berg-Hanssens gate 11

100%

5.7 SAMMENSETNING AV STYRET

Styret har fem medlemmer. Styret bestar av to politikere og tre representanter fra
naeringslivet. Representant fra neeringslivet er styreleder.

5.8 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

Porsgrunn Utvikling har to ansatte; daglig leder og prosjektleder.

5.9 HVEM ER GENERALFORSAMLINGEN?

Ordfgreren er generalforsamling

5.10 HVORDAN SIKRES EIERSTYRING?

Alle saker til generalforsamlingen behandles i formannskapet far
generalforsamlingen.

Eierstrategi og eierskapsmelding behandles bade i formannskapet og i bystyret.

5.11 INFORMASJON ER HENTET FRA

Selskapets nettside: https://porsgrunnutvikling.no/

Samtale med Halvor @sterli, daglig leder.
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6 KYSTVEIEN UTVIKLING AS

6.1 EIERSKAP

Eierskapet er likt delt mellom fglgende parter:

-Arendal kommune
-Kystveien Eiendom AS (privat)
-Arendal Utvikling AS (privat)

lllustrasjon av utbyggingspotensialet pa de tre eiendommene. lllustrasjon av Rambgill.

6.2 BAKGRUNN

Kystveien Utvikling AS ble opprettet for a lgse utfordringer pa tvers av
eksisterende eiendomsgrenser og planlegge et omrade i Arendal sentrum
helhetlig og basert pa vedtatt kommunedelplan for omradet. Ved a etablere et
felles selskap blant grunneierne fikk en frem et vesentlig potensiale for utbygging
i omradet, og grunneierne far gevinst ved tomtesalg.

6.3 MALSETTINGER

Selskapet skal utarbeide reguleringsplan og veere aksjonaerenes virkemiddel for
a utvikle og utnytte eiendommene pa best mulig vis uavhengig av
eiendomsgrensene, primaert innenfor bolig- og naeringsformal.
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6.4 HVA HAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?

Selskapet har utarbeidet og fatt godkjent reguleringsplan som hjemler utbygging
pa tomta og forhandlet frem utbyggingsavtale. Malsettingen er nddd og omradet

er dermed klargjort for utbygging.

6.5 SLIK REGULERES FORHOLDET MELLOM EIERNE

Aksjonaeravtalen regulerer forholdet mellom eierne.

De tre farste arene fra selskapet ble etablert kan det ikke tas utbytte fra
selskapet.

Forkjgpsrett: Dersom en av aksjongerene gnsker a selge aksjer har de andre
medeierne forkjagpsrett.

Medsalgsrett: Dersom en av aksjongerene gnsker a selge aksjer har de andre
aksjoneerene medsalgsrett. Dette innebaerer at de andre aksjonaerene tilbys
mulighet til & selge en like stor prosentvis andel av sine aksjer, som
vedkommende selv selger. Tilbudet fra kjgper ma vaere identisk for alle tre
aksjoneerer.

Selskapet har ingen datterselskaper

6.6 SAMMENSETNING AV STYRET

Styret har tre styremedlemmer. En fra hver eier.

6.7 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

Daglig leder er innleid. Arbeider ved behov. N& som reguleringsplan er godkjent

er fokus pa a selge omradet og realisere utbygging. En av eierne er
eiendomsutvikler og entreprengr, og er derfor den mest aktive aktgren i denne
prosessen.

6.8 INFORMASJON ER HENTET FRA

Selskapets vedtekter og egen kjennskap som innleid daglig leder i selskapet.
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7 VIKERSUND UTVIKLING AS

7.1 EIERSKAP
Eierskapet er likt delt mellom fglgende parter:

-Modum kommune
-Bane NOR Eiendom AS (den gang Rom Eiendom)

Vikersund Nord illustrert av Dyrvik Arkitekter

7.2 BAKGRUNN

Modum kommune og Rom Eiendom (na Bane NOR Eiendom) gikk sammen om &
utvikle nordre deler av Vikersund sentrum gjennom opprettelse av et felles
aksjeselskap, Vikersund Utvikling AS. Bakrunnen var at disse var de
dominerende eierne i omradet.

7.3  MALSETTINGER

Formalet med samarbeidet er & tale med en felles stemme i pagaende
omradereguleringsprosess, og sta for detaljregulering av delfelt.

| planarbeidet skal det legges vekt pa pa byutvikling med et effektivt og godt
tilgjengelig knutepunkt for kollektivreisende, samtidiig som det oppnas best mulig
avkastning til partene.
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7.4  HVA HAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?

Selskapet har veert en sparringpartner for kommunen ved utarbeidelse av
omraderegulering, og er na i gang med byggetrinn 1.

7.5 SLIK REGULERES FORHOLDET MELLOM EIERNDE

Aksjonaeravtalen regulerer forholdet mellom eierne.

Forkjgpsrett: Dersom en av aksjongerene gnsker a selge aksjer har den andre
medeieren forkjagpsrett.

Medsalgsrett: Dersom en av aksjoneerene gnsker a selge aksjer har den andre
aksjonaeren medsalgsrett. Dette innebaerer at den andre aksjonaeren tilbys
mulighet til & selge en like stor prosentvis andel av sine aksjer, som
vedkommende selv selger. Tilbudet fra kjgper ma vaere identisk til begge
aksjoneerer.

Selskapet har ingen datterselskaper

7.6  SAMMENSETNING AV STYRET

Styret har 6 medlemmer, hvorav fire fra Bane NOR Eiendom og 2 oppnevnt av
Modum kommune.

7.7 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

Daglig leder er utleid fra BaneNor Eiendom

7.8 INFORMASJON ER HENTET FRA

Selskapets vedtekter og WSP sin kunnskap som radgiver ved organisering av
selskapet.
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8 HAUGALANDET NARINGSPARK AS

8.1 EIERSKAP

Haugaland Neeringspark AS (HNP), er et heleid datterselskap av Haugaland Kraft
AS, som igjen er eid av sju kommuner i Haugesundregionen.

4 /B Q
J * QN\\\ Ledig areal (2013)
RN

[ Ledig boligareal
',"' [ Ledig naeringsareal

Kartet er hentet fra Regional plan for areal- og transport pa Haugalandet. Kilde: Rogaland
fylkeskommune
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8.2 BAKGRUNN

Haugaland Neeringsselskap AS ble etablert i 2001 av kommunene Tysveer, Bokn
Karmgy og Haugesund med formal & foresta etablering og utvikling av et
neeringsomrade pa Gismarvik i Tysveer kommune. Omradet var tiltenkt
gassbasert virksomhet og annen industri. | 2003 ble arealet lagt inn som et
regionalt neeringsomrade i Fylkesdelplan for Haugalandet. Pa denne tiden satset
Haugalandet pa a ta en possisjon som gass-region.

| starten stod kommunene som eiere av selskapet. Men selskapet hadde ikke
gkonomi til & gjare de fgrste investeringene som var ngdvendig for 4 tiltrekke seg
etableringer. Lgsningen ble & overfare eierskapet til det interkommunale
kraftselskapet, Haugaland Kraft, som hadde langt bedre gkonomi enn
kommunene. | 2007 ble farste spadetak tatt i Haugaland Neaeringspark.

8.3  MANDAT

Haugaland Neeringspark AS skal tilrettelegge arealer og infrastruktur for
morgendagens industri. Neeringsparken bestar av arealer pa over 5.000 dekar
beliggende midt mellom Bergen og Stavanger, heermere bestemt i Tysvaer
kommune ved T-forbindelsen, som knytter Karmgy til E39.

8.4 MALSETTINGER

Neaeringsparken pa Gismarvik skal veere et foretrukket alternativ for etablering av
areal- og energikrevende industri med hovedvekt pa petroleumsrelatert
virksomhet. Gismarvik Havn er en del av naeringsparken, og blir ny offshorebase
og flerbrukshavn pa Vestlandet.

Visjonen er a vaere «et lokomotiv for fremtidig vekst og verdiskapning pa
Vestlandet», og slagordet «Ressurser i samspill» skal veere retningsgivende for
maten a tenke pa.

Energi og miljg

Neeringsparken pa Gismarvik skal veere miljgfokusert og kunne tilby fleksible
energilgsninger med tilgang til el-kraft, naturgass samt andre fornybare
energiformer. | denne sammenheng er det planer om miljganlegg for levering av
damp og vannbaren varme i parken.

Det legges stor vekt pa a finne aktarer som kan nytte hverandres
overskuddsenergi. Malet er & veere i fremste rekke nar det gjelder utnyttelse av
hverandres ressurser, kombinert med den mest moderne renseteknologien som
finnes. Ved a danne faglige klynger og verdikjeder, kan disse malsettingene nas.

Sikkerhet og sikring
Haugaland Neeringspark skal alltid veere oppgradert og forberedt pa de
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sikkerhetsmessige utfordringer som kan oppsta under arbeidet med & utvikle
neeringsparken pa Gismarvik. S& langt har alle aktiviteter blitt utfart uten en
eneste fraveersskade.

Gismarvik Havn er en ISPS-sertifisert havn, og det legges stor vekt pa a utvikle
gode rutiner og systemer for & ivareta sikkerhet og sikring i forbindelse med all
havneaktivitet.

8.5 HVA HAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?

Hoved infrastruktur (vei, vann, avlgp, strem og lavtrykks gassledning) sto ferdig i
2009. Det har pagatt neeringsvirksomhet i parken siden 2010. Hasten 2013 apnet
et produksjonsanlegg for ferdigbetong, samtidig som NVE ga konsesjon til
vindkraftverk pa Gismarvik.

Gismarvik Havn

| 2010 startet arbeidet med & bygge havneomradet. Farste byggetrinn med 110
meter dypvannskai og et 80 dekar stort bakareal, sto ferdig ved utgangen av
2011. 1 2012 fikk havnen sin ilddap i forbindelse med at ASCO Norge fikk i
oppdrag av Statoil & forestd mellomlagring av 35 000 tonn olje- og gassrer til
Gudrun-feltet. | sin evaluering fastslar Statoil at Gismarvik Havn besto testen pa
en god mate. Gismarvik Havn er tilrettelagt for offshorebase og flerbrukshavn for
Vestlandet.

Haugaland Neeringspark har investert 250 mill. NOK i infrastruktur. Selskapet far
sin virksomhet finansiert gjiennom lan og konsernbidrag fra Haugaland Kraft AS.
Selskapet hadde i 2013 naermere 150 mill. NOK i langsiktig gjeld til Haugaland
Kraft.

8.6 HVA ER SELSKAPETS STRATEGI?

Haugaland Neeringspark skal planlegge og bygge ut arealer og infrastruktur for
morgendagens industri i et regionalt samspill. Arealene selges eller leies ut.
Selskapet star ikke som byggherre for naeringsbygg.

8.7 SAMARBEID OM UTVIKLING

Haugaland Neeringspark utvikler omradet alene, uten andre kommersielle
samarbeidspartnere.
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lllustrasjon av Haugland Neeringspark hentet fra selskapets hjemmeside.

8.8 SELSKAPSSTRUKTUR

Haugaland Kraft AS eier 100% av aksjene i Haugaland Neeringspark AS.

Haugaland Kraft AS eies av de syv kommunene Karmgy (44,84%, Haugesund
(31,97 %), Tysveer 9,8%, Vindafjord 6,85 %, Sveio 5,05%, Bokm 1,08% og Utsira
(0,41%).

8.9 SAMMENSETNING AV STYRET

Tre styremedlemmer er fra Haugaland Kraft og to fra naeringslivet.
Administrerende direktgr i Haugaland Kraft er styreleder.

8.10 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

Selskapet har tre ansatte. | tillegg baserer selskapet seg pa innleide tienester fra
konsulenter og entreprengrer.

8.11 HVEM ER GENERALFORSAMLINGEN?

Generalforsamlingen er Hagualand Kraft AS.
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8.12 HVORDAN SIKRES EIERSTYRING?

Eierstyringen skal sikres gjennom styreformann og generalforsamling. Haugaland
Neeringspark har kun en eier, og det er teknisk sett ubyrakratiske linjer mellom
eier og selskapsdriften.

Nar kommunene kun har indirekte eierskap har manglene interesse for styring
veert en stor utfordring. Fordelen med et kraftselskap som eier, er at man har
anledning til & bruke/lane deler av utbyttet til kommunene som gkonomisk hjelp.

8.13 INFORMASJON ER HENTET FRA

Samtale med administrerende direktar i Haugaland Neeringspark AS, Gunnar
Stakkestad

Selskapskontroll utfgrt av Deloitte, Karmgy, Haugesund, Tysveer, Vindafjord,
Sveio, Bokn og Utsira kommuner. Haugaland Kraft AS og Haugaland
Neaeringspark AS (2013)

Selskapets nettside: http://www.haugaland-park.no/
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9 FRIER VEST AS

9.1 EIERSKAP

Frier Vest AS eies av Bamble kommune (33%), Grenland Havn (33%) og INEOS
Bamble AS (33%).

Bildet viser Frier Vest beliggende ved Frierfjorden Kilde: Arealguiden.no

9.2 BAKGRUNN

Bamble kommune og Grenlandskommunene har i lang tid hatt planer om &
videreutvikle industrien i Grenland ved & tilby arealer til ny industri pa vestsiden
av Frierfjorden. Omradet er regulert til utbygging i kommuneplanen og er en
utpekt satsing i regional strategi for neeringsarealer. For a fa fart pa utviklingen
valgte man a opprette et utviklingsselskap med de viktigste interessentene, som
er Bamble kommune, Grenland havn, og industribedriften Ineos. Sistnevnte er
ogsa grunneier. Ineos har virksomhet pa naboarealet, men ser gjerne at flere
etablerer seg i omradet.

9.3 MANDAT

Frier Vest AS ble opprettet i 2016 for & utvikle arealer pa vestsiden av Frier-
fiorden. Selskapet er organisert som et offentlig-privat selskap. Selskapet utvikler
arealer som er satt avi kommuneplanen og skal ikke kjgpe nye arealer.
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9.4 MALSETTINGER

Gjennom naeringsutvikling og industriell produksjon skal Frier Vest bidra til gkt
verdiskaping og nye og diversifiserte arbeidsplasser og gkt bosetting i regionen.

9.5 HVA HAR SELSKAPET GJORT SA LANGT?

Arbeidet med reguleringsplan har nettopp startet opp. Parallelt med regulering er
det dialog med interessenter.

9.6 HVAER SELSKAPETS STRATEGI?

Selskapet skal regulere, markedsfare og selge arealer. Selskapet skal ikke kjgpe
nye arealer eller finansiere infrastruktur.

9.7 SAMARBEID OM UTVIKLING

Selskapet er et offentlig/privat samarbeid.

9.8 SELSKAPSSTRUKTUR

Selskapet har ingen datterselskaper.

9.9 SAMMENSETNING AV STYRET

Styret har syv styremedlemmer, og bestar av en blanding av politikere og
profesjonelle. Styreleder er Terje Christensen fra INEOS.

9.10 HVOR MANGE ANSATTE HAR SELSKAPET?

Daglig leder er engasjert i 50 % stilling

9.11 HVEM ER GENERALFORSAMLINGEN?

En representant fra hver av eierne utgjgr generalforsamlingen.

9.12 HVORDAN SIKRES EIERSTYRING?

Eierstyringen sikres gjennom generalforsamlingen.
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9.13 INFORMASJON ER HENTET FRA

Nettside om Frier Vest AS: http://www.arealquiden.no/Grenland/Frier-Vest-

industriomraade-i-Bamble-Grenland

Informasjon fra proff.no
Samtale med daglig leder Magnar Brekka

Samtale med styremedlem Petter Ellefsen
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10 REFLEKSJON

Nedenfor er vare (forfatternes) refleksjoner knyttet til hvert av selskapene som er
omtalt tidligere.

Kristiansand Neeringsselskap AS

KNAS har vaert en suksess i den forstand at man har lykkes med a sgrge for at
det til enhver tid er ledige arealer til etableringer og vekst i Kristiansandsregionen.
KNAS har ogsa lykkes med a gi et vesentlig gkonomisk bidrag til bykassa. KNAS
har en tydelig miljgprofil nar KNAS selv er byggherre. For eksempel var
hovedkontoret til Agder Energi et pilotprosjekt med stgtte fra Enova.

Men farst og fremst har KNAS veert en tomteutvikler, og Sgrlandsparken har veert
det viktigste utviklingsomradet. Sgrlandsparken er omstridt fordi man aktivt har
lagt til rette for bilbasert handel ved E18 utenfor bystrukturen. De senere arene
har KNAS satset mer i de sentrumsnaere omradene, i samsvar med nasjonale og
kommunale prioriteringer.

Vi har sett at KNAS til dels kjgper opp arealer som er grgnne i kommuneplanen,
med tanke pa fremtidig utvikling. Dermed tar de en mer aktiv posisjon enn bare a
veere et redskap for gjennomfgring av kommunale planer.

Det kan stilles spgrsmal ved om det er konkurranselikhet nar selskapet har
sentrale politikere i styret, og dermed kommer tett pa sentrale
beslutningsprosesser. Det kan videre stilles spgrsmal ved om selskapet i for stor
grad blir en pavirker for & fa til en utvikling selskapet gnsker fremfor a veere et
redskap for & gjennomfare kommunens politikk.

Forus Neeringsselskap AS

Selskapet har helt klart lykkes med a legge til rette for utvikling og etablering av
ny naeringsvirksomhet i Stavangerregionen. Seerlig vil vi framheve betydningen
av selskapet som skal operere pa tvers av flere kommunegrenser, innenfor ett og
samme bo- og arbeidsmarked. Selskapet har hatt en klar strategi som redskap
for & realisere de planer kommunene har vedtatt. Dette har veert vellykket og
sikret god rollefordeling mellom kommunene og selskapet. Eierne av selskapet
har ogsa kunnet bruke selskapet som virkemiddel for nye initiativ, for eksempel
bysykkelordningen og etableringen av Greater Stavanger Economic
Development som en sentral regional utvikler.
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Halse Eiendom AS

Halse Eiendom har lykkes med & fa i gang transformasjonsprosessen pa Nedre
Malmg og pa denne maten bidratt til styrking av sentrum. Det er bygget gangbro
over elva, det er bygget Kulturhus med stor «by-lekeplass», og hotelltomta er
solgt til utbygger som er i gang med bygging av hotell. Det er i det hele tatt
gkende interesse fra markedet for & utvikle andre arealer pa Nedre Malmg.

Selskapet er ikke brukt til & skape utvikling i andre deler av kommunen, og har
derfor i stor grad veert oppfattet som en aktgr som skal utvikle Nedre Malmg.

Kommunen har ved valg av nytt styre signalisert ganske om betydelig gkt bruk av
selskapet. Selskapet har da ogsa fatt enkelte nye oppgaver. Det er en utfordring
at selskapet er avhengig av arlig tilskudd fra kommunen.

Det oppfattes som en styrke at en har profesjonelle aktgrer i styret, uten direkte
tilknytning til kommunen, samtidig som samarbeidet med kommunen er godt.

Daglig leder i selskapet er innleid konsulent med erfaring fra eiendomsutvikling.
Det vurderes ikke som rasjonelt & ha en fast ansatt med den varierende
arbeidsmengden.

Porsgrunn Utvikling AS

@konomisk har ikke selskapet sé langt bidratt som forventet, men dette har tatt
seg opp de siste arene. Samlet er det likevel riktig & si at selskapet ikke har
oppnadd s& mye som man hadde hapet.

Dette er bakgrunnen for at man na rigger selskapet pa en annen mate enn
tidligere med styre med stor grad av profesjonelle medlemmer og gkte ressurser i
administrasjonen. Selskapet skal ha tre ansatte. | tillegg til daglig leder blir det
bemanning pa finans og prosjektledelse. Selskapet skal profesjonaliseres.

Kystveien Utvikling AS

Selskapet har lykkes med & utarbeide en felles reguleringsplan, og er na klar til &
bygge ut. Selskapsstrukturen har fungert etter intensjonen.

Vikersund Utvikling AS

Selskapet har lykkes med & fa regulert sine arealer og er na i gang med farste
byggetrinn. Selskapet har fungert etter intensjonene.
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Haugalandet Neeringspark AS

Neeringsparken har tilrettelagt og bygget havn og noe neeringsareal. Men
utviklingen har gatt seint og malsettingen om a bli foretrukket alternativ for
etablering av areal- og energikrevende industri med hovedvekt pa
petroleumsrelatert virksomhet er ikke nadd. Dette kan i stor grad forklares ved at
man ved oppstart i 2007/8 traff finanskrisen pa verst mulig mate og at man i 2014
fikk oljekrisen, som stoppet nesten alle investeringer i petroleumsindustrien.

Vi vil anta at det kan vaere krevende & sikre forankring hos kommunene nar
Haugaland kraft er eier, og kommunene heller ikke er representert i styret.

Frier Vest AS

Selskapet har ikke veert operativt lenge nok til & ha hgstet noen erfaring. Men
selskapet ser ut til & vaere bra rigget for fremtiden.
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11 DROFTING

Gjennomgangen viser at offentlige utviklingsselskaper brukes i relativt stort
omfang og at selskapenes oppgaver er varierte. Den aller mest brukte modellen
er opprettelse av utviklingsselskaper for & utvikle et naeringsareal eller et bygg.
Men utviklingsselskaper kan ogsa ha andre formal, som f.eks. regional
neeringsutvikling pa strategisk niva.

Et utviklingsselskap er etablert i samsvar med aksjeloven og defineres som et
selskap som utvikler en eiendom gjennom konseptutvikling og planprosesser,
men ikke star som byggherre. Noen utviklingsselskap tar ogsa rollen som
utbygger, og blir da et utbyggingsselskap med betydelig starre risiko og
finansielle behov.

Fordeler med utviklingsselskap?

Offentlige utviklingsselskaper kan veere en sterk drivkraft i samfunnsutviklingen.
Fordelene med & etablere utviklingsselskaper for & lgse konkrete utfordringer er
mange. Et viktig forhold kan veere & skille kommunens rolle som markedsaktar og
myndighetsutgver. Et annet forhold er forenkling av beslutningsprosesser.

Det ma ogsa skilles mellom situasjoner der kommunen har store arealer som skal
utvikles, og der selskapet har en mer aktiv akkvisisjonsstrategi (oppkjgp av
arealer). Hovedproblemstillingen da blir om en bidrar til realisering basert pa
vedtatte offentlige planer eller om en aktivt pavirker for & f& omgjort offentlige
planer i samsvar med de kjgp selskapet har gjort.

Et offentlig selskap kan veere et nyttig virkemiddel i transformasjonsprosjekter der
det er en komplisert eiendomsstruktur og der ingen private aktgrer alene klarer &
utvikle omradet.

Et aksjeselskap star bedre rustet til & forhandle og samarbeide med private
aktgrer enn kommunen gjgr. Nar kommunen selv skal utvikle arealer ma et kjgp
eller salg normalt godkjennes av kommunestyret. Dette tar tid, og et stort antall
personer far innsikt i de forretningsmessige disposisjonene som kommunen gjar.
Det skal godt gjeres at forretningsmessig informasjon da ikke lekker ut til partene
man forhandler med. | tillegg gir selskapsetablering kommunen mulighet til &
etablere et forpliktende og kommersielt basert samarbeid gjennom opprettelse av
felles aksjeselskap med andre markedsaktarer.

En annen fordel er at man gjennom selskapsetablering far fullt fokus pa en
utviklingsoppgave, og ikke blir «slukt» av daglig drift. Videre innebaerer
selskapsorganisering en mulighet for profesjonalisering og okt
beslutningskompetanse hos eier.
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Hva er utviklingsselskapenes rolle?

Utviklingsselskapenes rolle varierer fra selskap til selskap. Noen selskap bidrar i
transformasjonsprosesser i byene, andre til utvikling av store industriomrader
utenfor byen, mens andre igjen star fritt til & utvikle arealer til det som matte
betale seg best.

Noen selskaper har som oppgave a realisere kommunens planer ift.
sentrumsutvikling, transformasjon eller naeringsutvikling. Tilsvarende har vi
eksempel pa utviklingsselskap som star fritt til & utfordre kommunens planer. Vi
har sagar sett at kommunale utviklingsselskap kan vaere en padriver for utvikling
av handel utenfor bysentrum. Tilsvarende har vi ogsa sett eksempel pa selskap
som kjaper arealer satt av til grantomrader i kommuneplanen og deretter
arbeider for & fa disse omregulert til utbygging. Avhengig av hvilke
styringssignaler eier gir, kan et utviklingsselskap enten vaere en padriver for a
realisere kommunens planer, eller det kan veere en padriver for & endre planene.

Tilsvarende ser man en skillelinje hvor noen selskap har en klart
bedriftsgkonomisk malsetting med krav til arlig avkastning mens andre selskap
kun har krav om & ga i balanse. Sistnevnte selskaper har hovedfokus pa det
samfunnsmessige utviklingsperspektivet.

De fleste utviklingsselskap har startet i det sma

| var gjennomgang ser vi at de aller flest utviklingsselskaper har startet i det sma,
med et klart mandat om a utvikle ett konkret avgrenset areal eller prosjekt.
Ettersom tiden har gatt har man gjerne tillagt selskapene starre portefalije med
utvikling av flere omrader. Kristiansand Neeringsselskap har etter hvert utviklet
samarbeid ogsd med nabokommunen Lillesand, og Forus Neeringspark har ogsa
fatt ansvar for det interkommunale neeringsarbeidet (Greater Stavanger
Economic Development AS) og for Bysykkelen AS.

Representasjon i styret

Vi har funnet at styresammensetningen i utviklingsselskapene varierer. Noen
selskaper har utelukkende politikere i styret, mens andre har utelukkende
uavhengige profesjonelle styrerepresentanter. Men de fleste har en miks av
begge deler. Var erfaring er at profesjonalisering av styret er svaert viktig for at
selskapet skal kunne fungere som et kommersielt selskap.
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Strategi

Vi ser at de ulike selskapene har ulik strategi nar det gjelder hvor langt i
verdikjeden de vil veere med. Det er ogsa ulikt om selskapene far overfart
eiendommene, som tingsinnskudd og basert pa takst — eller om selskapet bare
utvikler eiendommen pa vegne av kommunen som fortsatt har eierskapet inntil
salg. Dette handler bade om strategi og kan vaere gkonomisk begrunnet (bla
forholdet til dokumentavgift). De fleste selskapene utvikler og selger etter
regulering, men mange velger ogsa sta far byggefase, og noen er ogsa eiere i
driftsfasen. Jo lenger selskapet velger & vaere med i verdikjeden, desto mer er
det mulig a tjene, men samtidig aker risikoen. Det er heller ikke alle som har
kompetanse pa bygging og drift av eiendom. For a sikre kommersiell kompetanse
og for a spre risiko velger mange a innga 50/50 samarbeid med private utviklere
om enkeltprosjekter.

Samarbeid med private aktgrer

Offentlige utviklingsselskap med et langsiktig og permanent perspektiv
samarbeider ofte med private aktgrer, men da som regel ved opprettelsen av
datterselskaper. | et datterselskap kan man typisk ha en 50/50% fordeling mellom
offentlig og privat eierskap.

Kommuner kan ogsa ga direkte i kompaniskap med private i egne «single
purpose» selskaper nar det gjelder utvikling av enkeltomrader. Kystveien
Utvikling AS i Arendal og Vikersund Utvikling AS er eksempler pa det siste.

Ved opprettelse av offentlig/private selskaper er det viktig a nedfelle spilleregler
for kostnad- og gevinstfordeling samt spilleregler for oppkjgp og salg av aksjer i
vedtektene for selskapet.

Suksesskriterier for & lykkes over tid

For & lykkes over tid er det viktig & gi utviklingsselskapet et et klart mandat.
Eventuelle samfunnsmal, utover avkastning ma beskrives i vedtektene.
Malsettingene ma veere malbare og tidfestet.

Det er viktig & skille pa kommunens rolle som myndighetsutgver og selskapets
rolle som utvikler. Selskapet ma jobbe selvstendig under markedsmessige
betingelser og med “en armlengdes avstand” til kommunen som
myndighetsutgver. Vi anbefaler at styret besettes av profesjonelle
styremedlemmer med kompetanse pa blant annet eiendom, gkonomi og jus.
Politikere eller kommunale ledere bar ikke sitte i styret. Kommunens styring bar
skje gjennom vedtektene, generalforsamling, eierskapsmgter og eventuelt
eierskapsmelding. Eventuell politisk deltakelse i styret utydeliggjar
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rollefordelingen mellom kommunen som myndighetsutgver og selskapet som
utvikler.

For & lykkes over tid bar et uviklingsselskap veere selvfinansierende. Selskapet
ma da ha tilstrekkelig kontantstrgm, enten fra leieinntekter eller jevnlig salg av
eiendom. Alternativet, som er arlig tilskudd fra kommunen, skaper usikkerhet for
selskapet. Kommunene p& Haugalandet |gste dette ved & overfgre eierskapet til
kraftselskapet. Dette Igste finansieringsbehovet, men det skapte samtidig nye
utfordringer knyttet til kommunenes styring.

Samarbeidsselskap med private bgr som hovedregel knyttes til utvikling av
enkeltomrader, og ikke vaere et generelt virkemiddel for utvikling i hele
kommunen. Nar det offentlige oppretter utviklingsselskap sammen med private
ma man tenke grundig gjennom spillereglene som forankres i aksjonaeravtalen.
Vi vil anbefale at alle eiere bade sikres forkjgpsrett og mersalgsrett. Forkjgpsrett
innebeerer at dersom en part vil selge seg ut far de andre partene tilbud om a
kigpe aksjene, far eksterne kjgpere. Mersalgsrett innebaerer at dersom en part vil
selge aksjer ma kjaper tilby & kjgpe tilsvarende antall aksjer til samme pris fra
hver av de andre aksjonegerene.

Exit strategi

Noen selskaper har ogsa bestemmelser for opphgr av samarbeidet. Man kan da
sette kriterier for nar en part kan kreve at samarbeidet opphgrer. Dette kan f.eks.
reletateres til at man har oppnadd det man skulle med selskapet, eller at det har
gatt uforholdsmessig lang tid uten at man har oppnadd noe, eller andre forhold
som er av stor betydning for eierskapet.

Er det spesielle problemstillinger som preger selskapene?

En generell problemstilling som i en del tilfeller preger offentlige
utviklingselskaper er utfordringer knyttet til rolleforstdelsen. Dette er szerlig
gjeldende nar sentrale politikere sitter i styret. Da oppstar mange fallgruber. Blant
disse er:

-Poltikerne har bedre informasjon enn noen andre om hvordan kommunen som
myndighetsutgver tenker, og hva kommende kommuneplaner m.m. vil inneholde.
Dette kan oppleves konkurransevridende.

-Politikere kan prave & lgse politiske problemstillinger gjennom selskapet, og
dermed ikke ngdvendigvis handle til selskapets beste. | samarbeid med private
investorer er dette saerdeles viktig & unnga.
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-Politikere er valgt for a drive politikk og er ikke ngdvendigvis drevne pa
styrearbeid. Eiendomsutvikling er et eget og meget krevende fagomrade.
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