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Magteprotokoll. KOMMUN, 29012013 0900, Ordnizrt mete.



ORGANISASJON
Politisk sekretariat og kontorstgtte

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201300164-7
Saksbehandler  Maren Svenning

Saksgang Mgtedato
Kommunalutvalget 05.03.2013

Godkjenning av protokoll fra kommunalutvalgets mote 29.01.13

Forslag til vedtak

Kommunalutvalget godkjenner protokoll fra kommunalutvalgets mgte 29.01.13.

Tor Sommerseth
Radmann Anne Lise H. Aabg
Formannskapssekreteer

Vedlegg:
Protokoll av 29.01.13
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KRISTIANSAND EIENDOM
Eieravdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 200711713-5
Saksbehandler Erik Saderlind

Saksgang Mgtedato
Kommunalutvalget 05.03.2013

Skippergata 24 - Sgknad om leiefritak for Agder Kunstsenter
Saksfremstilling/Sammendrag

Agder Kunstsenter leier Skippergata 24. Leiekontrakten Igper fra 01.03.2010 med 3 mnd.
gjensidig oppsigelsestid. Arlig husleie utgjer p.t. kr. 135.000,-.

Ved brev av 08.02.13 sgker Agder Kunstsenter om fritak for leien (vedlegg 1). Sgknaden ma
oppfattes a gjelde for husleien for 2013. Sgknaden begrunnes med at Bystyret ved siste
budsjettbehandling reduserte tilskuddet til kunstsenteret med kr 150.000.- i forhold til
administrasjonens innstilling.

Agder Kunstsenter mener noe av arsaken til reduksjonen kan skyldes manglende kjennskap
til deres virksomhet, og det redegjeres i brevet for senterets ulike funksjoner.

Som det fremgar av sgknaden far kunstsenteret i 2013 totalt kr 1.150.000.- i offentlige
tilskudd.

Agder Kunstsenter leier hele bygget i Skippergata 24. En arsleie pa kr. 135.000,- er gunstig
sett i forhold til byggets standard, beliggenhet og starrelse. Kristiansand Eiendom har en
rekke leietakere med begrenset betalingsevne. Dersom Agder Kunstsenter sgknad innvilges,
vil dette kunne skape en presedens som utlgser en rekke tilsvarende sgknader.
Eiendomssjefen anbefaler at sgknaden ikke imgtekommes.

Dersom kommunalutvalget gnsker & gi leiefritak for 2013, ma budsjettet til Kristiansand
Eiendom styrkes med et tilsvarende belap.

Saken er forelagt Teknisk direktar, som er enig i innstillingen.
Forslag til vedtak

Det innvilges ikke leiefritak for Agder Kunstsenter i forbindelse med leieforholdet i
Skippergata 24

Hans Christian Gram

Eiendomss;jef Erik Sederlind
Radgiver
Trykt vedlegg: Vedlegg 1, soknad om leiefritak fra Agder Kunstsenter

Utrykte vedlegg: Ingen
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Arkivsak-dok. 201302066-1
Saksbehandler  Terje Fjellvang

Saksgang Mgtedato
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Bystyret 13.03.2013

Foresporsel om salg av Agder Bomdrift AS
Sammendrag

Agder Bomdrift AS eies i dag 100 % av Kristiansand kommune. Selskapet har per i dag
kontrakter med tre av de fire bompengeselskapene (som har konsesjon fra departementet
om a innkreve bompenger til vegfinansiering) i Agderfylkene om a drifte bomstasjoner
(Autopass-brikker, innkreving, bildebehandling). Alle tre kontraktene lgper ut i 2013 og
bompengeselskapene vurderer flere alternativer for a fa sikre en rimelig og effektiv drift pa
anleggene i arene fremover. Et alternativ til & utlyse kontraktene til konkurranse ved utlgp er
a eie og drive et driftsselskap selv, enten ved a etablere et nytt driftsselskap eller ved a kjape
Agder Bomdrift AS.

Pa generalforsamlingen til selskapet 12.6.2012 orienterte styreleder i Agder Bomdrift AS
Erna Larsen, om at de fire bomselskapene pa Agder har uttrykt interesse for a kjgpe
selskapet og Kommunalutvalget gav 6.11.2012 klarsignal til & utrede saken og vurdere
verdien av Agder Bomdrift AS ved et eventuelt salg.

Selskapet har levert gode resultater de siste arene, men er na i en sveert utsatt posisjon
ettersom kontraktene snart Igper ut og bompengeselskapene star med muligheter for a fa
tienestene utfart rimeligere i egenregi ved etablering av et eget selskap eller ved at de kan
utnytte den sterke konkurransen i markedet til & presse akterene til & gi inn tilbud med lave
resultatmarginer. For bomselskapene vil det vaere bade tid og kostnadskrevende a etablere
og fa i drift et nytt selskap og ettersom kontraktene Igper ut om fa maneder, gjer det denne
Iasningen problematisk. Denne situasjonen gjer det gunstig for begge parter & giennomfare
et kjgp/salg av Agder Bomdrift AS pa dette tidspunktet.

| forhandlinger mellom kommunen og bompengeselskapene 19.12.2012 fremsatte
bompengeselskapene et tilbud pa 3,6 mill. kr pluss all egenkapitalen som star pa bok
01.06.2013 (ser ut til & bli rett i overkant av 7 mill. kr), med formell overtagelse samme dato.
Tilbudet ble akseptert av radmannen, med forbehold om godkjennelse i bystyret.

Forslag til vedtak

1. Bystyret aksepterer det framlagte budet fra de fire bompengeselskapene for
alle aksjene i Agder Bomdrift AS pa 3,6 mill kr pluss all egenkapitalen i
selskapet ved overtagelsesdatoen 1.6.2013. Salgsinntekten inklusiv
egenkapitalen ved overtagelse tilfgres kapitalfondet.

Tor Sommerseth
Radmann Terje Fjellvang
Jkonomidirektar



1. Historikk og bakgrunn for saken

Kristiansand kommune etablerte Agder Bomdrift AS 28.8.2001 for & veere driftsoperater for
andre bompengeselskap. Kommunens interesser i selskapet er i all hovedsak gkonomiske.
Et mindre perspektiv er & sikre at driften er sdpass effektiv at sluttbrukerne i kommunen far
mest mulig vei igjen for pengene de betaler i bomringen. Det er dog liten grunn til & tro at
resultatet ville blitt darligere for innbyggerne med en annen eier av driftsselskapet, ettersom
kommunen ikke subsidierer selskapet og det er sterk konkurranse i markedet for denne
tienesten.

Kristiansand kommune eier fremdeles 100% av aksjene i selskapet som i dag har kontrakter
med falgende tre av de fire bompengeselskapene pa Agder om a drifte bompengeanlegg:
NYE Kristiansand bompengeselskap AS (bomringen i Kristiansand), Aust-Agder Vegfinans
AS (Dsterholtheia, Inntjore og Kviksdalen pa E18) og Setesdal Vegfinans AS (Rv.9
Setesdalsvegen). Det fierde og siste bomselskapet pa Agder, Lister Bompengeselskap AS,
har kontrakt med Vegamot AS. Se oversikt nedenfor:

Selskap Driftsoperater | Bomstasjoner Eierposter Kontraktslutt
NYE Kristiansand bp.selskap | Agder Bomdrift | Bomringen i 50% V-A
AS AS Kristiansand Fylkeskommune 01.07.2013
50% Kristiansand
kommune
Agder Bomdrift 100% A-A
Aust-Agder Vegfinans AS AS @sterholtheia Fylkeskommune 01.09.2013
Inntjore
Kviksdalen
Agder Bomdrift 100% A-A
Setesdal Vegfinans AS AS Rv.9 Setesdalsvegen Fylkeskommune 04.06.2013
60% V-A
Lister Bompengeselskap AS | Vegamot AS Handeland pa E39 Fylkeskommune Utgatt 2012
Kollevoll pa fv. 43 10% Farsund kommune
10% Kvinesdal kommune
10% Flekkefjord
kommune
10% Lyngdal kommune

Kontraktene med bompengeselskapene inngas for fire &r av gangen og utlyses da normalt til
ny konkurranse ved utlep. Som man ser av oversikten ovenfor sa vil alle fire kontraktene om
bomdrift pa Agder veere utlgpt i september 2013. | denne sammenhengen vurderer
bompengeselskapene na alle alternativer for & sikre den mest rimelige og effektive driften pa
anleggene i arene fremover. Det mest attraktive alternativet til & utlyse konkurranse om nye
kontrakter ved utlgp er & gd sammen om a eie og drive et driftsselskap selv, enten ved &
etablere et nytt driftsselskap eller ved a kjgpe Agder Bomdrift AS.

Pa generalforsamlingen til selskapet 12.6.2012 orienterte styreleder i Agder Bomdrift AS,
Erna Larsen, om at bompengeselskapene pa Agder har uttrykt interesse for a kjgpe
selskapet. Det ble pa generalforsamlingen gitt signaler til styreleder om at denne
henvendelsen kunne falges opp.

Etter samtaler mellom Agder Bomdrift AS pa den ene siden og de fire bompengeselskapene
pa den andre, ble det pa administrativt niva uttrykt et gjensidig anske om at de fire



bompengeselskapene gar sammen om a kjgpe Agder Bomdrift AS fra Kristiansand
kommune.

Daglig leder i Agder Bomdrift AS, Ellinor Fiskaa, videreformidlet forslaget om at Kristiansand
kommune som eier fglger opp henvendelsen fra bompengeselskapene i brev datert
10.10.2012.

Etter en forelgpig utredning av saken gav Kommunalutvalget 6.11.2012 klarsignal til &
vurdere verdien av Agder Bomdrift AS ved et eventuelt salg og ga i forhandlinger med
bompengeselskapene dersom betalingsvilligheten deres var tilstrekkelig til & sannsynliggjere
et salg. | forhandlinger 19.12.2012 fremsatte bompengeselskapene et tilbud pa 3,6 mill kr
pluss all egenkapitalen som star pa bok 1.6.2013, med formell overtagelse samme dato.

2. @konomisk analyse

Balanse og resultat

Resultatregnskap — tall i hele tusen

2012 2011 2010 2009 2008 2007

Salgsinntekter 13 701 13038 13018 7981 7881 7572
Sum driftsinntekter 13701 13 038 13 018 7981 7881 7572
Vareforbruk 0 0 0 4940 6485 6521
Innleid bemanning og adm. 1014 1597 1839 0 0 0
Lgnnskostnader 3919 3821 2232 118 172 136
Ordinaere avskrivninger 72 80 92 0 0 0
Andre driftskostnader 5766 5879 4288 1268 1223 926
Sum driftskostnader 10771 11377 8451 6326 7880 7583
Driftsresultat 2930 1660 4567 1655 2 -12
Annen renteinntekt 116 198 130 73 132 87
Annen rentekostnad 0 17 11 1 0 0
Resultat for skatt 3 046 1841 4 686 1728 133 75
Skatt 853 520 1317 484 37 20
Arsresultat 2193 1321 3369 1244 96 55

| 2007 og 2008 gikk selskapet i balanse. Etter at det klarte & kutte kostnader, drive mer
effektivt og vant flere kontrakter i 2009 leverte selskapet et overskudd pa 1,2 mill kr. | 2010
leverte selskapet et overskudd pa 3,3 mill kr, men dette var nok et ekstraordineert ar hvor det
fikk inn nye kontrakter som det bare hadde et halvt ar med driftsutgifter pa. | 2011, hvor
selskapet var tilbake i vanlig helarsdrift, stabiliserte resultatet seg pa 1,3 mill kr i overskudd.
For 2012 foreligger det ikke reviderte regnskaper, ettersom disse for tiden er under
utarbeidelse, men styreleder gav en forelgpig vurdering per 26.2.2013 pa at resultatet etter
skatt ble 2,2 mill kr.

Resultatene de siste tre arene ma anses for a vaere sveert gode ettersom det er nesten ingen
kapital bundet opp i selskapet. Arsaken til de gode resultatene er en kombinasjon av at



selskapet har vunnet kontrakter med gode vilkar og samtidig at det i kontraktsperioden har
veert mye ekstraarbeid i innfaringsfasen av Autopass-systemet.

Balanseregnskap — tall i hele tusen

2012 2011 2010 2009 2008 2007

Driftslgsgre 65 134 214 0 0 0
Sum anleggsmidler 65 135 214 0 0 0
Kundefordringer 2 049 1342 3 264 447 396 1648
Kasse/Bank/Post 6976 6064 7195 4947 3844 1485
Sum omigpsmidler 9025 7406 10459 5394 4266 3373
Sum eiendeler 9090 7541 10673 5394 4266 3373
Sum innskutt egenkapital 185 185 185 185 185 185
Sum opptjent egenkapital 5991 3798 3477 3108 2364 2268
Sum egenkapital 6176 3983 3662 3293 2549 2453
Leverander gjeld 983 1273 892 1003 988 157
Betalbar skatt 853 519 1317 - - -
Skyldig offentlige avgifter 693 450 932 115 139 47
Annen Kortsiktig gjeld 384 316 870 - - -
Utbytte 0 1000 3 000 500 - -
Sum gjeld 2913 3558 7011 2101 1717 920

Sum egenkapital oggjeld 9089 7541 10673 5394 4266 3373

Eiendelene i selskapet bestar i all hovedsak av bankinnskudd og kundefordringer.
Anleggsmidler som man kunne tapt noe pa ved en eventuell avvikling av selskapet er pa
beskjedne 100.000 kr. Arsaken til at selskapet tjener gode penger med svaert liten kapital
bundet opp er det driver hovedsakelig tjienesteproduksjon og at verdiene i selskapet derfor i
all hovedsak ligger i kompetansen til de ansatte og de inngatte kontraktene som ikke skrives
eksplisitt inn i balanseregnskapene.

Per 31.12.2012 var egenkapitalen pa 6,2 mill kr. Forventet resultat pa den resterende
perioden for de inngatte kontraktene (frem til 1.9.2013) anslas til 0,7 mill kr dersom man ma
avvikle selskapet eller 0,8-1,0 mill kr dersom man forutsetter fortsatt drift. Ved det foreslatte
overtagelsestidspunktet vil det dermed antakelig veere rett i overkant av 7 mill kr i egenkapital
i selskapet.

Selskapet har god likviditet og sveert stabile gkonomiske rammer. Etter de store
overskuddene de siste arene er det bygget opp mere egenkapital enn det som er strengt
ngdvendig og man burde betale ut mesteparten i utbytte til eierne, uavhengig av fremtidig
eierskap.



Selskapets markedssituasjon

Eksisterende konkurranse: Det har vokst frem sterk konkurranse pa markedet for bomdrift
de siste arene, hvor et bredt spekter av lokale akt@rer som ikke var i direkte konkurranse
med hverandre har blitt erstattet med to store nasjonale aktgrer (Bro- og tunnelselskapet AS
og Vegamot AS). Disse selskapene kan dra starre nytte av stordriftsfordeler enn et mindre
selskap som Agder Bomdrift.

Pa den andre siden har selskapet etablert et godt renomme blant de lokale
bompengeselskapene for a vaere proaktive pa lgsning av problemer utover de strengt
kontraktfestede, spesielt & minimere driftsstanser som sparer bompengeselskapene for
betraktelige frafall av inntekter fra bomringene. Bompengeselskapene gir dog uttrykk for at
det nye reglementet om offentlige anskaffelser gjar det vanskelig & definere slike kriterier i en
anbudskonkurranse eller vektlegge dem basert pa skjgnnsmessig vurdering.

Trusler fra nye konkurrenter i fremtiden: Det er lite sannsynlig at det skal vokse frem nye
private aktgrer pa markedet, men bompengeselskapene har signalisert at de vurderer a
starte sitt eget selskap for a fa tjenestene levert til kostpris. Dersom dette skjer, vil Agder
Bomdrift sta uten kontrakter og matte avvikles.

Kunders forhandlingsposisjon: Den sterke konkurransen gker kundenes
forhandlingsposisjon og svekker selskapets muligheter for & oppna god resultatmargin
ettersom de ma tilby lavere pris for tjenestene sine for a kunne vinne kontrakter med
bompengeselskapene.

Leverandgrers forhandlingsposisjon: Som tjenesteprodusent er inputkostnadene
hovedsakelig lann. Lav arbeidsledighet gjar lanningene hgye, men dette er likt for alle de
norske konkurrentene og pavirker i liten grad markedsposisjonen til selskapet.

Trusler fra substituerende tjenester: Det er vanskelig a vurdere om andre former for
vegfinansiering vil erstatte dagens bomringer, men det antas & veere lite sannsynlig de
naermeste arene.

Selskapets strategi

Som en relativt liten aktgr i konkurranse med store nasjonale aktgrer har selskapet liten
mulighet til & sla konkurrentene pa pris. Derfor har Agder Bomdrift valgt a fokusere sterkt pa
a utmerke seg pa kvalitet i form av proaktiv problemlgsning og god serviceinnstilling. Fra
kundenes stasted er minimering av driftsstans pa bomringene kritisk. Ved en driftsstans pa
anleggene er det store summer bompenger som gar tapt i forhold til de relativt sma
kostnadene de har for driften av anleggene. En del av disse driftsstansene de siste arene
skyldes forhold i sentralsystemet i auto-pass infrastrukturen hvor det i utgangspunktet er
Statens vegvesen som har ansvaret for a rette opp feil. Det er blant annet dette omradet
selskapet har utmerket seg spesielt positivt for kundene og opparbeidet seg et godt
renomme. Selskapet har saledes lykkes med strategien.

Utsikter

Pa tross av gode resultater de siste arene og gode forhold til eksisterende kunder er
selskapet na i en sveert utsatt posisjon ettersom kontraktene snart Igper ut og det ser ut til a
bli vanskelig a vinne nye kontrakter pa lignende betingelser.

Kundene rapporterer om at selv om det er gode gkonomiske grunner til & ha Agder Bomdrift
som driftsselskap (jf. de fordeler som nevnes angaende selskapets strategi), vil det bli
vanskelig & legge til rette for & vektlegge slike kriterier i en ordinger konkurranse eller
kontraktsfeste dem i en avtale (pga. et strikt reglement om offentlige anskaffelser).

For a sikre at driftsstanser minimeres og at tjenesten kan leveres til kostpris (et
overskudd/underskudd faller rett tilbake til eier) vurderer bompengeselskapene a produsere



driftstienestene selv, i stedet for a kjgpe dem inn slik de gjer i dag. Da finnes det to
alternativer for dem: Enten a kjgpe Agder Bomdrift eller & etablere et nytt selskap.

Dersom de allikevel ikke velger a starte eller erverve et bomdriftsselskap, kan
bompengeselskapene uansett utnytte den sterke konkurransen som har vokst frem i
markedet de siste arene til & presse aktagrene til & gi inn tilbud med lavere priser som
resulterer i en lavere resultatmargin enn den Agder Bomdrift nyter godt av i dag.

De kontraktene selskapet har hatt de siste fire arene har veert seerdeles gode, men
konsekvensen av at bompengeselskapene na har realistiske alternativer til a fornye
kontraktene med Agder Bomdrift pa lignende vilkar er at selskapet star svakere posisjonert til
a forhandle en god pris ved nye kontrakter og derfor blir resultatene i arene fremover hgyst
sannsynligvis betraktelig darligere enn de har veert de siste arene. Som en konsekvens er
verdien av selskapet vurdert betraktelig lavere enn det man ellers ville antatt ut ifra de siste
ars resultater.

Salgspris

For kommunen eksisterer det verdier i selskapet utover dagens egenkapital ettersom det er
en realistisk sjans for at selskapet kan vinne nye kontrakter etter utlgp og derav finnes
verdier basert pa inntektsstrammer lenger frem i tid. Ettersom man antakelig matte priset seg
lavere og at det allikevel ville veert sveert stor usikkerhet til om man ville klare a vinne
kontraktene nar bompengeselskapene utlyste nye konkurranser har kommunen matte
diskontere de mulige fremtidige inntektene betydelig.

For bompengeselskapene ligger det betydelige besparelser i a fa et selskap som kan drifte
bomringene til kostpris, ettersom et overskudd i driftsselskapet da simpelthen faller tilbake il
dem. De kan tenke langsiktig pa besparelsen og regne med en mye lengre tidshorisont enn
en ekstern aktgr som ma regne med usikkerhet hver gang kontraktene utlyses pa nytt.

Som nevnt har bompengeselskapene vurdert a etablere sitt eget selskap i stedet for a kjgpe
Agder Bomdrift AS. Dette spiller inn som et viktig element for hvilken salgspris man kunne
forhandle om. Dersom dette alternativet er reelt, har ikke teoretiske muligheter for fremtidige
resultater med kommunen som eier noen betydning for betalingsvilligheten til
bompengeselskapene. De vil da kun male kjgpsprisen opp mot kostnaden av a starte sitt
eget selskap og fa det i full drift. Selv om det er lite kapital bundet opp i et driftsselskap, ville
dette alternativet tatt tid og ressurser a fa pa plass og inn i drift, slik at & kjgpe et operasjonelt
selskap sparer bompengeselskapene for betydelige utgifter og kostnader forbundet med
overgangen fra en operatgr til en ny.

Konsekvensen er at bompengeselskapene er villige til & betale noe for Agder Bomdrift AS,
men nar en terskel dersom kommunen krever en pris som er sa hay at det blir billigere a
starte et eget driftsselskap.

3. Bkonomiske og samfunnsmessige argumenter for og imot salget

Det som taler for et rettet salg er at bompengeselskapene har gode forutsetninger for & drive
en effektiv eierstyring av driftsselskapet ettersom de som kjgper av tienesten har bedre
kunnskap og kompetanse om de forholdene og problemstillingene selskapet star ovenfor. En
intern drift vil ogsa spare selskapene for kostnadene knyttet til utlysningen og
gjennomfgringen av konkurransen. Ved at de gar sammen vil det antakelig ogsa veere
muligheter for & spare penger pa felles administrasjonskostnader og andre stordriftsfordeler.
For gvrig vil den foreslatte eiermodellen ogsa resultere i at et eventuelt overskudd i Agder
Bomdrift gar tilbake til bompengeselskapene og da sikre at pengene blir brukt til
vegfinansiering.

Den mest sentrale motforestillingen mot forslaget er at det resulterer i at det ikke blir ordinger
konkurranse pa driften og det derfor ikke blir utgvd det samme presset for a fa ned kostnader



og priser nar trusselen om a tape fremtidige kontrakter faller bort. Dette blir dog ikke
ngdvendigvis et slikt tilfelle. Kjgperne ma betale for denne tjenesten enten de eier
driftsselskapet eller leier den inn fra en ekstern aktgr og vil uansett Igsning ha sterk interesse
i & holde kostnaden nede. Som eiere far de direkte tilganger til & sette seg inn i
problemstillingene om prissetting og kostnadsniva og kan utegve et press pa Agder Bomdrift
AS for a forsikre seg om at selskapet driver sa effektivt som mulig pa deres vegne.

Administrasjonen og eierne av bompengeselskapene har vurdert at de vil komme bedre ut av
den foreslatte Igsningen, slik at det blir flere penger igjen til vegfinansiering og det ikke vil bl
dyrere for sluttbrukerne. R&dmannen er pa bakgrunn av denne vurderingen positiv til salget.

Dersom det skulle vise seg at kjgperne allikevel ikke klarer a fa selskapet til & drive
bedre/billigere enn det de kunne kjgpt i markedet for bomdrift, er det ikke noe i veien for at
de kan avvikle selskapet pa et senere tidspunkt og kjgpe inn tjenesten fra en ekstern
leverandear igjen, slik som de gjgr i dag.
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Oddergya - utviklingsstrategi
Sammendrag

Sommeren 2011 vedtok bystyret & etablere en tverrfaglig prosjektorganisasjon med formal &
sikre en samlet og helhetlig utvikling av Oddergya. Fylkestinget sluttet seg til vedtaket og
deltar i prosjektet.

Prosjektet ble etablert og bemannet varen 2012 og har pt veert aktivt i snart et ar. Prosjektet
har navnet «Prosjekt Oddergya utvikling».

Bystyret har fastsatt prosjektets malsetning til & veere:

«a skape et moderne senter for formidling av Kristiansandsregionens historiske arv og
identitet, med seerlig vekt pa det maritime og det militaere grunnlaget for byens
framvekst».

Et kulturhistorisk senter ma ta hensyn til og utnytte potensialet i et allerede stort og aktivt
kunst- og kulturmilje pa Oddergya. Prosjektet er derfor gitt ansvaret for & legge til rette for at
dette miljget kan utvikle seg, samt pase at utviklingsplanene ivaretar miljget pa en god mate.

Erfaring sa langt viser behov for organisatoriske tilpasninger og naermere avklaring av
ansvarsomrader, som bystyret gjennom denne saken inviteres til & slutte seg til. Samtidig
fremmes forslag til ny utleiestrategi, herunder forslag om etablering av et eget driftsutvalg
med ansvar for videreutvikling og forvaltning av kunst- og kulturmiljget. Forslaget ble
presentert for leietakerne pa et informasjonsmgte pa Oddergya den 5/2.

Saken fremmes av teknisk direktar, som leder av styringsgruppa for Prosjekt Oddergya
utvikling. Saken er forelagt kulturdirektaren, som er enig i innstillingen.
Forslag til vedtak

1. Bystyret tar til etterretning informasjon om nytt kulturhistorisk senter, herunder
informasjon om organisering, ansvarsfordeling og prosjektoppfalging.

2. Bystyret godkjenner prinsipper for utleie av grunn og bygninger til Vest-Agder
museet (VAM), slik det er beskrevet i saken. Prinsippene avigses av egne
driftsavtaler ved etablering av nytt kulturhistorisk senter.



3. Bystyret godkjenner ny utleiestrategi med forslag om opprettelse av eget
kommunalt driftsutvalg med ansvar for utvikling av kunst- og kulturmiljget. Alle
leieavtaler, gjenstand for reforhandling, forutsettes reforhandlet innen en
periode pa 2 ar.

Tor Sommerseth
radmann Ragnar Evensen
teknisk direktar

Vedlegg:
ingen



Bakgrunn for saken

Planer om et kulturhistorisk senter pa Oddergya ble til gjennom en idekonkurranse om
etterbruk av Oddergya pa 90-tallet. Nytt kulturhistorisk senter ble i «Kulturpolitisk strategi
2002 - 2011» fremsatt som et av tre flaggskip som skulle pa plass i perioden. De to andre
var Kilden og Aquarama, som na er realisert. | «Kulturstrategi 2013 — 2023» er Oddergya et
av de viktigste satsningsomradene.

Det gjenstar na a etablere senteret pa Oddergya for a fullfgre en langsiktig
byutviklingsstrategi med mal om a styrke Kristiansands posisjon som landsdelshovedstad.

Da Forsvaret trakk seg ut, ble bygningsmassen frigjort for annen virksomhet — fgrst og fremst
kulturbasert naering. Over tid har det vokst frem et spennende miljg innen kunst- og kultur, og
det er i dag variert bruk i omtrent alle bygg. Vi er imidlertid i en brytningstid, der ytterligere
laft krever bedre organisering, koordinering og profesjonalitet, samt investeringer i bygg,
infrastruktur og drift. Den nye utleiestrategien forsgker & ta innover seg disse utfordringene.

Det er i dag mange gode enkeltinitiativ, men fa overgripende prosjekter som involverer hele
brukergruppen. Qyas potensial og attraksjonsverdi blir falgelig ikke godt nok utnyttet.
Oddergya Open 'viser til fulle hvilke muligheter som &pner seg gjennom et samarbeid.

Oddergya — mal, strategi og tiltak

Bystyret vedtok 2011 a etablere en tverrfaglig prosjektorganisasjon med formal a sikre en
samlet og helhetlig utvikling av Oddergya. Fylkestinget sluttet seg til vedtaket og deltar i
prosjektet.

Prosjektet ble etablert og bemannet varen 2012 og har pt veert aktivt i snart et ar. Prosjektet
har navnet «Prosjekt Oddergya utvikling».

Bystyret har fastsatt prosjektets mal til & veere:

«a skape et moderne senter for formidling av Kristiansandsregionens historiske arv og
identitet, med seerlig vekt pa det maritime og det militaere grunnlaget for byens
framvekst».

Det er videre bestemt at utviklingen skal skje trinnvis i fglgende rekkefglge:

a. Etablering av museumshavn i Nodeviga

b. Analyse av hvilke bygg som museet kan bruke innenfor museumsomradet
c. Etablering av nytt formidlingsbygg

d. Flytting av friluftsmuseet fra Kongsgard

For a lese mer om selve konseptet, se sak 102/11 for bystyret.

For Kristiansand er den overordnede malsetningen at bruken av Oddergya skal understatte
Kvadraturens og regionens utvikling og vekst, og ved a utnytte Oddergyas kvaliteter,
muligheter og sentrale beliggenhet (gangavstand fra sentrum, cruisehavn mm), er strategien
a gjere Oddergya til et foretrukket mal for besgkende og turister pa lik linje som andre
attraksjoner.

1 Oddergya Open er et halvarlig arrangement hvor kunst- og kulturmiljget pa Odderaya viser seg frem for publikum. Dette gjor de ved diverse arrangement,
utstillinger og apne verksted. Arrangementet drives pa dugnad, med litt kommunal stette, av ildsjeler i miliget pa Oddergya. Et ar ble det anslatt at det var

over 2000 besgkende pa Oddergya under arrangementet.



Strategien er understattet av konkrete tiltak/handlinger, som enten er realisert, star klare for
a bli giennomfart eller befinner seg i planleggingsfasen. Disse er:

Kilden — lokalisert til Silokaia

Etablering av kulturhistorisk senter med museumshavn

Tilgjengeliggjering av bygningsmassen for kreative miljger — kulturbasert neering
Utnytte naturlige og anlagte arenaer for festivaler og konserter

Frigjere Silokaia for byutvikling — Kanalbyen

Nasjonal museumshavn med brohode pa Oddergya

Etablering av «Grant senter» i Kommandantboligen sommeren 2013.

Strategien har videre i seg en forutsetning om at grunn og bygninger skal veere i bruk i
pavente av nytt kulturhistorisk senter, slik at gya vitaliseres og potensialet utnyttes.

Allmennhetens tilgang til gyas friluftsomrader skal under ingen omstendigheter hindres eller
vanskeliggjgres som fglge av nevnte tiltak.

Tiltakene vil i sum bidra til & gjere Oddergya til en unik attraksjon for byen og landsdelen!

Prosjekt Oddergya utvikling, organisering og ansvarsavklaring

Prosjekt Oddergya utvikling er gitt ansvar for a sikre en helhetlig utvikling av Oddergya med
malsetting om & etablere kulturhistorisk senter. | tillegg skal prosjektet besgrge at kunst- og
kulturmiljget pa oya videreutvikles.

Delprosjektene er hver for seg, og samlet, omfattende og krever handtering av en rekke
oppgaver samtidig. Faren er da at viktige kjerneoppgaver ikke gis tilstrekkelig
oppmerksomhet. Det foreslas derfor a etablere et eget kommunalt driftsutvalg med
hovedansvar for a videreutvikle kunst- og kulturmiljget pa gya. Prosjekt Oddergya utvikling
vil da i starre grad kunne konsentrere seg om a konkretisere og gjennomfgre planene for nytt
kulturhistorisk senter. Behov for senere justeringer ma vurderes i lys av oppgavene som skal
lgses, og hvilken organisasjonsform som er best skikket til & Igse disse. Driftsutvalget
omtales i avsnitt om ny utleiestrategi.

Planer for nytt kulturhistorisk senter involverer en rekke aktgrer innenfor og utenfor det
kommunale systemet. Det er viktig at disse arbeider koordinert og med samme
malforstéelse. Nedenfor vises organisasjonskart for prosjekt Oddergya utvikling med
opplisting av prosjektdeltakerne med tilhgrende ansvarsomrader.



Bystyret — formell prosjekteier
Fylkestinget — har vedtatt 4 slutte seg til kommunens
prosjekt

Styringsgruppe:

Teknisk direkter Ragnar Evensen (leder)
Kulturdirektgr Stein Tore Sorthe
Tidl. ass fylkesradmann Tore Berntsen

Prosjektgruppe:

Prosjektleder
Prosjektsekretaer
Kristiansand Eiendom
Parkvesenet
Referansegruppe: Ingenigrvesenet
Kommunikasjon
Vest-Agder fylkeskommune
Vest-Agder-museet

Bystyret er formell prosjekteier, bestiller og rammesetter. Fylkesting har vedtatt a slutte seg
til kommunens prosjekt.

Styringsgruppe er ansvarlig for at prosjektet gjennomfares innenfor fastsatte rammer.

Prosjektgruppe:
Prosjektleder skal administrere og lede arbeidet og rapportere til styringsgruppe.

Vest-Agder museet (VAM) skal definere senterets innhold og behov gjennom egne
behovsutredninger for museumshavna i Nodeviga, nytt formidlingsbygg, friluftsmuseet, samt
andre funksjoner knyttet til museets virksomhet. VAM sine utredninger gir grunnlag for
konseptvalg, som i neste omgang gir retning for etterfglgende detaljregulering, finansiering
og gjennomfgring. Behovsutredningene skal videre klargjgre viktige forutsetninger ift drift.
VAM skal drifte senteret.

Kultursektoren er ansvarlig for at utviklingen pa Oddergya er i samsvar med gjeldende
kulturstrategi. Kulturstrategi 2013 — 2023 sier blant annet at Oddergya skal veere et
kraftsenter for kunst- og kulturproduksjon. Kultursektoren har de beste forutsetningene for a
se Oddergya og de mulighetene som finnes der i sammenheng med den generelle
utviklingen av kunst- og kulturmiljget i Kristiansand og regionen.

Vest-Agder fylkeskommunes (VAF) engasjement i prosjektet knytter seg til deres rolle som
regional drivkraft pA museumsomradet, samt ut fra prosjektets regionale betydning. VAF har,
som Kristiansand kommune, vedtatt etablering av kulturhistorisk senter. Dette omfatter
etablering av museumshavn for mindre bater i Nodeviga, utvikling av museumshavna som
mgatested og formidling, etablering av formidlingsbygg for museet, analyse av hvilke bygg
som egner seg for bruk til museumsformal, flytting av friluftsmuseet fra Kongsgard. | tillegg
kommer fremtidig bruk av Oddergya fyrstasjon, som eies av VAF. VAF har videre gjort
vedtak om a arbeide for etablering av Nasjonal museumshavn i Kristiansand, og har
sekretariatsansvar for utvikling av denne. Tilsvarende vedtak er gjort av bystyret i
Kristiansand.

Teknisk sektor er en viktig bidragsyter og sa naer som alle sektorens etater deltar i arbeidet.
Ansvarsomradet er todelt; et forvaltningsansvar, samt ansvar for a pase at utviklingsplanene
innordner seg akseptable rammer. Den enkeltes etats ansvarsomrade beskrives nedenfor.



Kristiansand Eiendom (KE) er formell grunneier. KE skal pase at nadvendig grunn og
rettigheter er sikret i takt med prosjektets behov. KE skal videre innga driftsavtaler med
VAM fer prosjektgjennomfaring.

KE administrerer ogsa smabathavnene gjennom smabathavnkontoret, som over tid skal
frigjere batplasser i Nodeviga i takt med museumshavnas behov samt foresta utleie av
plasser til eiere av bater med museal verdi i samarbeid med VAM.

Ingenigrvesenet er ansvarlig for all hovedinfrastruktur pa eya og skal foresta ngdvendig
oppgradering samt Igpende drift og vedlikehold av denne. Ingenigrvesenet er videre
ansvarlig for adressering og skilting iht. godkjente skiltplaner. Byggeier (KE) har ansvar
for vann og avlgp fra bygning og til hovedledning.

Parkvesenet skal pase at allmennhetens interesser sikres i utviklingsplanene og at
uteomradene pa gya blir ivaretatt.

Plan- og bygningsetaten deltar ikke i prosjektet, men skal fortlapende behandle
reguleringsplaner og rammesgknader i samsvar med politiske fgringer og gjeldende
regelverk.

Kommunikasjonsenheten gir rad ift kommunikasjon og profilering.

Referansegruppe bestaende av Oddergyas venner, Kilden Teater- og Konserthus, Lauget og
Orlogsforeningen, Oddergya Live, |drettsetaten, Idrettsradet, Kristiansand havn,
miljgvernsjefen, Radet for funksjonshemmede og Kristiansand ungdomsutvalg skal
fortlgpende holdes orientert om prosjektets arbeid.

Aktivitetsplan
Prosjektet arbeider iht. vedtatt utviklingsrekkefalge og tidsplan. Denne sier folgende:

Trinn 1 — etablering av museumshavn i Nodeviga med oppstart umiddelbart
Trinn 2 - etablering av formidlingsbygg — etter 2015
Trinn 3 — etablering av friluftsmuseum — etter 2020

Prosjektet har begrensede gkonomiske ressurser og det er derfor pakrevd med en trinnvis
utvikling og et langsiktig gjiennomfaringsperspektiv. Etablering av sjgfartsmonumentet og
oppgradering av Lille Nodeviga er eksempler pa enkelttiitak som inngar i en helhetlig
utvikling av omradet. Vest-Agder museet (VAM) tok i bruk Lille Nodeviga sesongen 2012 og
hadde her et populeert aktivitetstilbud rettet mot barn og unge. Kristiansand Havn og Sjgsport
stilte velvillig areal og utstyr til disposisjon. Tilbudet vil bli viderefart og videreutviklet for
sesongen 2013. Neste utviklingssteg vil veere fremvisning av starre bater og mer aktivitet pa
landsiden. Gjennom denne type tiltak og aktivitetstilbud, vil prosjektets potensial bli
synliggjort og forstaelsen for prosjektets viktighet gke hos bevilgende myndigheter.

Parallelt konseptualiseres planene for museumshavna. Arbeidet baseres pa en
behovsutredning som bla. klargjer hva som skal formidles, herunder gjenstander, tema og
formidlingsmetodikk. Videre avklares funksjonsbehov pa sjg og pa landsiden, samt hvorledes
museumshavna skal realiseres etappevis over tid.

Funksjoner som skal ivaretas i museumshavna, er bla. logistikk og adkomstforhold, der
allmennhetens tilgang til/gjennom omradet skal sikres. | tillegg skal aktivitets- og
formidlingsbygninger lokaliseres, omrade for utstilling av mindre og mellomstore bater
defineres, samt omrade for lokalisering av private batplasser. Tanken er & legge til rette for et
aktivt, privat batmiljg som del av museumshavna. Videre ma allmenhetens tilgang fra



sjosiden avklares gjennom lokalisering av gjesteplasser. Mulighetene er mange, og
grunnlaget for & etablere en sentrumsneer attraksjon, er absolutt til stede, og der Tall Ships
race 2015 kan bli en viktig milepeel i utviklingsplanene.

Andre prioriterte oppgaver som er iverksatt, er bedre skilting til/pa @ya, bedre profilering og
styrking av gangaksen mellom Kilden — Kvadraturen (omtalt som Kulturaksen i
Kvadraturplanen), med spesiell fokus pa oppgradering av omradet rundt Gravane. Det er
etablert egen hjemmeside for gya — www.odderoya.no og det er produsert en kortfilm for &
synliggjere og markedsfere gyas mangfold av aktiviteter. Det er videre en prioritert oppgave
a begrense trafikken pa gya. Gjennom klarere parkeringsregler og aktiv handheving, er malet
at flere skal bruke Kilden p-hus.

Et nytt kulturhistorisk senter skal formidle sarlandsk identitet og historie, og Oddergyas og
Kristiansands forsvarshistorie er en sentral del av denne. | pavente av senteret, er det
imidlertid viktig a tilgjengeliggjere og formilde Oddergyas historie pa en god mate. Her har
allerede Oddergyas venner mfl gjort en betydelig innsats mhp a lage turlgyper, rydde
forsvarsstillinger og formilde anleggenes historie, men potensialet er stort ift & videreutvikle
gyas historie som en attraksjon. VAM, Oddergyas venner og de militeerhistoriske
foreningene gnsker & arbeide sammen om dette. Det er imidlertid viktig at kommunen deltar i
utviklingsarbeidet, og prosjekt Oddergya utvikling vil derfor etablere et delprosjekt med
ansvar for formidling av Oddergyas historie med nevnte aktagrer som prosjektdeltakere.

Ny utleiestrategi

Gjeldende utleiepolitikk bygger pa et vedtak fra 2006 om at bygningsmassen pa Oddergya
skal disponeres til musealt formal og kulturbasert nzering. Reguleringsplanen, vedtatt i 2008,
folger opp dette ved & hjemle bruken, og eiendomsforvaltningen har siden den gang veert
basert pa disse fgringene. Resultatet kjenner vi; et stort og voksende miljg innen kunst- og
kultur.

Som ledd i a videreutvikle kunst- og kulturmiljget, har det blitt gjennomfgart lytterunde blant
gyas leietakere. Hensikten har veert & kartlegge status og evaluere dagens
eiendomsforvaltning med et spesielt fokus pa tildelingspraksis, kontraktsvilkar og
leietakeroppfelging. | tillegg ble leietakerne bedt om & foresla tiltak som kan bidra til & utvikle
og styrke miljget. Tilbakemeldingene danner grunnlag for forslag om justering/endring av
dagens praksis.

Temaet har engasjert, og leietakerne har bidratt aktivt og konstruktivt i prosessen.
Kommunen har derfor fatt mange gode forslag i form av muntlige tilbakemeldinger og skriftlig
materiale.

Temaet er videre aktuelt da ny kulturstrategi for de neste 10 ar fremhever Oddergya spesielt.
Malet er a gjare gya til et kraftsenter for kunst- og kulturproduksjon og a skape et byneert
kulturhistorisk senter. Ny utleiepolitikk ma understgtte denne malsettingen. Videre vil ny
utleiestrategi matte avklare hvorledes bygningsmassen innenfor fremtidig omrade for
kulturhistorisk senter skal forvaltes i pavente av gjennomfgaring.

Foreliggende forslag ble presentert pa et informasjonsmgate den 5/2. Innspillene herfra er
enten hensyntatt eller kommentert i saken.


http://www.odderoya.no/

Situasjonsbeskrivelse

Aktiviteten pa Oddergya er hay. | alt er det nesten 100 leieforhold i ca 40 bygninger. Dette
varierer fra ett leieforhold pr. bygg til hele 14 leieforhold i Oddergya 19. 150-200 aktgrer har
tilhold pa @ya. Det er jevnt over hgy grad av profesjonalitet og profesjonelle kunstnere sgker
seg til Oddergya. Det er spesielt interessant a observere at aktgrene samarbeider pa tvers
av kunstarter, noe som medfgrer innovasjon og naeringsutvikling. Mange av virksomhetene
inviterer allmenheten inn, men aktivitetene pa eya er fortsatt allment lite kjent.

Bygningstilstanden er varierende, men bygningsmassen star ikke for forfall.
Oppgraderingsbehovet er derimot stort. Utearealene driftes dels av parkvesenet, dels av KE
og dels av leietakerne. Uklare grensesnitt og manglende ansvarsavklaring har i perioder
medfert en viss forsgpling rundt bygningsmassen. Det er heller ikke krav om forpliktende
deltakelse i en renovasjonsordning, noe som bidrar til & forsterke problemet ytterligere.
Tilgroing av uteomradene er en vedvarende utfordring, men Parkvesenet og Oddergyas
venner ivaretar skjgtselen pa en god mate.

Regnskapstall for 2012 viser at KE hadde husleieinntekter pa ca kr 3,3 mill. Kostnadene i
samme periode fordelte seg slik:

o cakr 1,3 mill til drift (kom. avgifter, avfall, tele og energi, sngbrgyting, vakthold og

vaktmester)

e ca kr 0,5 mill til forvaltning (adm., akonomi og forsikring)

e ca kr 0,35 mill til vedlikehold
Resultat for 2012 var fglgelig kr 1,15 mill. Utgiftene varierer avhengig vedlikeholdsbehovet.
Ser vi dette over en lengre periode, sier KE at budsjettet for Oddergya tiinaermet balanserer.

Parkvesenets har ansvar for drift av uteomradene. Arlige driftskostnader relatert til skjotsel,
pleie av grasplener og bed, samt tilsyn og drift av friluftsomradene, ligger i starrelsesorden

kr 0,3 mill pr ar. Ingenigrvesenet har ansvar for sngbrgytinga. Utgiftene utgjer ca. 70.000,- pr
ar. Kostnaden dekkes av KE, og inngar i posten «drift».

Utleie av bygningsmassen handteres av KE i samarbeid med kultursektoren. Henvendelser
behandles i fellesskap og faller sgkeren inn under tildelingskriteriet (kulturbasert naering),
inngar KE leieavtale, herunder fastsetter leieniva og avrige betingelser. Har KE og kultur
veert i tvil om tildeling, er sparsmalet reist politisk. Basert pa denne praksisen har miljget
vokst frem uten nevneverdig innvirkning/aktivitet fra kommunens side.

Tildeling av lokaler var tema under Iytterunden. Leietakerne oppfatter kommunes
tildelingspraksis som tilfeldig og finner informasjon om ledige lokaler vanskelig tilgjengelig.
Leietakerne etterlyser videre stgrre dpenhet rundt tildelingene og oppfatter tildelingskriteriene
som uklare.

Leiekontraktene tar utgangspunkt i felles mal, men det er noe variasjon i vilkar ut over rene
leieforskjeller, som til dels er store. Noen fa leiearealer disponeres av organisasjoner uten at
det faktureres leie, noen disponeres ut fra et historisk perspektiv, andre er rene
neeringsleieforhold. De aller fleste er imidlertid leid ut til kunst og kulturvirksomhet. De fleste
baserer seg pa et Igpende leieforhold med oppsigelsesklausul pa 3 maneder. Avtalen med
lengst varighet, er i Oddergya 100, som er inngatt for en periode pa 10 +10ar.

Det er som nevnt et stort sprik i leienivaet, men det er ogsa stor variasjon av type lokaler og
standard pa lokalene. Ser man separat pa husleien, varierer denne fra ca kr 150 til ca kr 850
pr m? pr ar avhengig av funksjon (lager, garasje, atelié-/verksted eller kontor) og standard.
For typiske ateliéer/verksteder ligger leienivaet mellom kr 250-400 pr m2. Driftskostnadene
dekkes av leietakerne i varierende grad, men de fleste skal betale for strem og kommunale
avgifter.



Leietakerne ble bedt om & kommentere leievilkarene og kommunes leietakeroppfelging. De
fleste gir uttrykk for at leievilkarene er akseptable, med unntak av leietida. Leietid med
oppsigelsesklausul pa 3 maneder oppleves som kort og medfarer manglende forutsigbarhet
ift leietakerinvesteringer. Fa uttrykker misngye med leienivaet (leieprisen), men flere stiller
spersmal ved det som oppfattes som uforklarlige forskjeller i leiebelgpene. Det sies videre at
det samlede leienivaet ikke ma gkes.

Ifalge rapporten «Levekar for kunstnere» fra 2008 er kunstnere den yrkesgruppen med
lavest levekar i Norge, og blant gruppen kunstnere var det billedkunstnere som kom darligst
ut. Kunstnerne er en viktig malgruppe og en forutsetning for videreutviklingen av Oddergya.
Det er derfor viktig at dette tas hensyn til i fastsetting av leieniva.

Leietakerne skryter av servicepersonellet, men savner raskere tilbbakemelding fra kommunen
pa spgrsmal vedrgrende leieforholdet, herunder sparsmal knyttet til bygningsmessige forhold
ol. Mange etterlyser bedre fellestjenester knyttet til fibertilgang, brayting, avfallshandtering og
parkering. Alle er videre opptatt av at det ma settes krav til skjerming av egen aktivitet, slik at
denne ikke forstyrrer andre leietakere.

Til slutt ble leietakerne bedt om & foresla tiltak som vil styrke og utvikle miljget. Det fremkom
mange forslag, og de viktigste nevnes her.

o Kommunikasjon og informasjon — gnske om en felles
kommunikasjonskanal/hjemmeside for Oddergya for informasjonsutveksling og
markedsfering

e Skilting og synliggjering — bygninger er vanskelig tilgjengelig for kunder og
besgkende. @nske om en felles og ensartet skilting pa eya, dog slik at krav til
sikkerhet ift produksjonsutstyr mm ivaretas

o ke besgkstallet/kundegrunnlaget gjennom bedre tilretteleggelse for tilreisende,
turister, cruisebesgkende mfl.

o Avsette lokale/fellesrom som kan benyttes til workshops, utstillinger, snekkerverksted,
prosjektrom osv.

o Legge til rette for temporzere utstillinger

o Etablere driftsorganisasjon med ansvar for forvaltning og videreutvikling av miljget.

Ny utleiestrategi og ny organisering

Ny utleiestrategi tar inn over seg tilbakemeldinger og utfordringer knyttet til dagens praksis,
samt de mal som fglger av ny kulturstrategi. Denne sier at kommunen gnsker & veere en
aktiv og engasjert akter i videreutvikling av de profesjonelle kunstmiljgene pa Oddergya.

Tidligere vedtak om at bygningsmassen kun skal benyttes til kulturbasert naering og museale
formal, begrenser ikke en aktiv og fremtidsrettet eiendomsforvaltning. Falgelig er det ikke
behov for & endre de overordnede rammene for eiendomsforvaltningen. Ny utleiestrategi kan
derfor avgrenses til & dragfte forvaltningsmessige og organisatoriske endringer.

Det foreligger ikke et klart definert mal for forvaltning av eiendomsmassen pa Oddergya i
dag. Samtidig er forvaltningsansvaret delt mellom KE og kultursektoren, som hver for seg
igjen har ulike mal. Situasjonen er ikke tilfredsstillende og det foreslas derfor a opprette et
eget kommunalt driftsutvalg med ansvar for utleie og forvaltning av grunn og bygningsmasse
relatert til kulturbasert naering. Utvalgets sammensetning er ikke fastlagt, men naturlige
deltakere er KE, Parkvesenet, Kultur og kommunens arrangementansvarlig, samt
representant(er) for leietakerne/brukerne. Leietakerne er opptatt av denne/disse velges pa
demokratisk vis. Det er videre naturlig at utvalget legges under ansvarsomradet til teknisk
sektor v/KE. Utvalget skal veere kontaktpunktet mot leietakerne og ha ansvar for bla
markedsfaring, rekruttering, aktivering av brukermiljget og forvaltning. Utvalget vil matte
bemannes med en leder/koordinator med gjennomfgringsansvar for tillagte oppgaver.
Denne personen vil spille en viktig rolle i videreutvikling av miljget. Det er derfor viktig at



lederen har evne til & skape engasjement, aktivitet og resultater, samt vaere en samlende og
god ambassadgr for miljget.

Stiller bystyret seg bak forslaget om etablering av et driftsutvalg, vil organisatoriske og
gkonomiske konsekvenser bli innarbeidet i HP2014-17. Utvalget ber kunne etableres i lgpet
av aret, slik at utvalget overtar ansvaret fra og med 2014.

Utvalget ved utvalgets leder vil kunne dekke mange av oppgavene som leietakerne
etterlyser, og som er av stor viktighet for & kunne videreutvikle miljget. Ved a gjore utvalgets
ansvarsomrade til eget resultatomrade, vil utvalgets disposisjoner og resultater kunne
rapporteres fortlgpende.

Kunngjgring og tildeling av lokaler

Det har tidligere veert forsgkt lagd kriterier for tildeling av lokaler pa Oddergya, noe som viste
seg vanskelig da miljget er sammensatt og det er gnskelig a sikre et mangfold av kunstarter
og brukere. Folgelig sa en at et strengt regelsett fort kunne bli en tvangstraye for nadvendig
skjgnnsutgvelse. Tildeling av lokaler foreslas derfor gjort pa grunnlag av noen fa
overordnede kriterier, slik det er listet opp nedenfor. Med en slik Igsning gis driftsutvalget
starre frihetsgrad, men far samtidig et st@rre ansvar for valg og prioriteringer. Forutsatt at
virksomhetene faller inn under begrepet kulturbasert nzering, forslas tildelingskriteriene &
veere fglgende:

e Krav til en profesjonell tilnaerming til den kunst- og kulturbaserte virksomheten.
Ikke i betydningen at virksomheten utgves pa heltid eller behgver a veere
hovedinntektskilden til aktgren, men at man har en profesjonell holdning til sin
virksomhet. Det er veldig fa kunstnere som har muligheten til & leve av sin virksomhet
sa et krav om dette ville vaert urimelig.

o Krav til aktivitet og produksjon i lokalene som stilles til radighet.
Hoy aktivitet i flest mulig lokaler legger til rette for utvikling av kreative allianser pa
tvers av kunstnere og kunstarter. Aktivitet skaper muligheter for samarbeid og
utvikling.

o Ta hensyn til at det skal veere et mangfold av ulike kunstformer og aktarer.
Det er viktig at det er plass til bade profesjonelle og amatgrer, og unge og gamle.
Dette bidrar til & skape et dynamisk miljg og skaper muligheter for personlig utvikling.

e Ta hensyn til etablerte miljger. Det er ikke alle bygninger pa Oddergya som egner
seg for samlokalisering av ulike kunstformer. For eksempel er en forfatters
skriveverksted vegg i vegg med et innspillingsstudio ikke ngdvendigvis en god
kombinasjon. Det kan ogsa utvikle seg miljger pa enkelte bygg som er spesielt viktig
a ta vare pa. Det er derfor viktig at eksisterende leietakere tas med pa rad ved
tildeling av lokaler i bygg med flere utleierom.

Informasjon om ledige lokaler gnskes enklere tilgjengelig. Ledige lokaler skal derfor
kunngjeres pa kommunens hjemmeside og pa www.odderoya.no. Sgknader vil bli vurdert og
tildeling foretatt basert pa tildelingskriteriene. Eksisterende leietakere som gnsker annet
lokale pa gya, skal som utgangspunktet gis fortrinn til lokalet.
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Kontraktsvilkar

Bygningsmassen skal forvaltes pa en mate som gagner mal og strategi best mulig.
Leiekontraktene er et viktig hjelpemiddel i s mate.

Leieperiode

Leietakerne agnsker starre forutsigbarhet. Til na har leieforholdene veert basert pa lepende
avtaler med gjensidig rett til oppsigelse. Praksis foreslas na endret til tidsbegrensa
leieperiode, men med mulighet for leietaker til & si opp i leieperioden. Tidsperioden ma
avtales konkret i hvert enkelt tilfelle, men vil vanligvis kunne variere fra 1-3 ar, noen ganger
inntil 5 ar. Det er viktig & gi leietakerne trygghet ved investeringer i lokalene. Etter endt
leieperiode kan leieforholdet avvikles, alternativt forlenges dersom det ikke er behov for
endringer. Ordningen gjer det enklere & avvikle leieforhold som er misligholdt.

Intensjonen med endringsforslaget har veert er a gi leietakerne starre forutsigbarhet.
Leietakerne opplever imidlertid dette ulikt, og enkelte ga tilbakemelding pa
informasjonsmgtet om at dagens praksis oppleves som sikrere. Det & ga til tidsbegrensa
avtaler innebzerer en profesjonalisering av utleievirksomheten. Endringen innebaerer at
utleier/kommunen bindes opp i leieperioden, men leietaker gis anledning til & si opp.
Leieforholdet kan videre forlenges dersom begge parter finner dette gnskelig.
Administrasjonen mener derfor endringen er til det bedre for leietaker, og opprettholder
folgelig forslaget.

Leieniva

Det er i dag stor variasjon i leienivaet, og det er gnskelig med en mer ensartet praksis for &
forenkle forvaltningen. Det er derfor et mal & harmonere leienivaet over tid. Av
rettferdighetshensyn finner en det imidlertid riktig med en viss differensiering av leiebelapene
ift standard, beliggenhet og lokalenes effektivitet. Dagens leieniva vil bli viderefart. Leien vil i
stgrst mulig grad bli holdt uavhengig av virksomhetens karakter, og det kan avtales at
leietakerinvesteringer kan motregnes leie. Leietaker skal svare leie for andel av fellesarealer,
der det er aktuelt. | nye kontrakter skal det ogsa gjares et klart skille mellom drift og leie, der
driftskostnadene vil vaere en leietakerkostnad som ogsa inkluderer eventuelle bidrag til
fellesfunksjoner.

Aktivitet
Det vil bli satt krav om aktivitet i lokalet og manglende bruk anses som mislighold.
Plikt til deltakelse pa fellesaktiviteter bgr videre veere utgangspunktet.

Vedlikehold

Utleier har normalt ansvar for ytre vedlikehold. Oppgraderingsbehovet er imidlertid stort
samtidig som vedlikeholdsmidlene er begrensa. Enklere fasadetiltak som maling ol, bar i
storre grad kunne settes bort til leietaker. Det bgr ogsa vurderes tilskuddsordninger, der
kommunen yter bidrag til oppgradering, eller til et forsert vedlikehold, mot at leietaker svarer
en forholdsmessig andel.

Parkering

Det skal svares leie for egen p-plass i tilknytning til leieobjektet. P-plasser i tilkknytning til
leieobjektene vil bli markert og parkeringstillatelser utstedt iht. avtale. Parkeringsbehov
utover dette kan dekkes i Kilden parkeringsanlegg.

Enkelte leietakere finner det urimelig at det skal svares leie for parkering og viser til at
transport til/fra bygningene er ngdvendig, samt at drift av parkeringsareal og internvei holdes
av leietaker. | et overordnet perspektiv er det viktig a bidra til redusert trafikk, og konkret pa
Oddergya er det et mal a redusere biltrafikken mest mulig. Parkeringsavgift er et tiltak i sa
mate, og administrasjonen finner det rimelig at parkeringsplass mot vederlag er et mulig
tilvalg for leietaker, her som andre steder. Administrasjonen opprettholder derfor forslaget,
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men selvsagt skal leienivaet kunne ses i sammenheng med parkeringsarealets beskaffenhet
og leietakers plikter.

Uteomrader

Det har ikke veert praktisert utleie av grunn rundt bygningene pa Oddergya i frykt for
privatisering. Ordningen har imidlertid medfart et uklart drifts- og ansvarsforhold til arealene
rundt bygningsmassen. Rundt enkelte bygninger er det naturlig & kople aktiviteten inne med
bruk av tilstetende uteomrade. Det foreslas derfor at tilstatende grunn kan innga i
leieforholdet, men forutsetningen for slik bruk er klar; bruken skal ikke begrense eller
fortrenge allmennhetens tilgang til omradet.

Implementering

Leiekontrakter som er gjenstand for reforhandling, foreslas reforhandlet innen en periode pa
2 ar. Ved tildeling av lokale i bygninger med flere leieforhold, kan det bli aktuelt & reforhandle
alle avtalene pa bygningen samtidig.

Prinsipper for utleie til Vest-Agder museet (VAM)

Bystyret har besluttet at det skal foretas en analyse av hvilke bygg som museet (VAM) kan
bruke innenfor museumsomradet. Analysen vil avklare hvilke bygninger VAM skal disponere
pa kort og lang sikt, og hvilke bygninger som ikke inngar i fremtidige planer for et
kulturhistorisk senter. Analysen vil veere et viktig hjelpemiddel ved utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner og ved prioritering av vedlikeholdsmidler, samt bidra til stgrre
forutsigbarhet for leietakerne innenfor museumsomradet.

VAM og kommunen skal i fellesskap utvikle og tilrettelegge for nytt kulturhistorisk senter. |
pavente av finansiering, er det viktig at kommunen understatter VAM sine tiltak og aktiviteter
pa en god mate. VAM vil ha varierende behov for bygninger og arealer innenfor
museumsomradet, og bruken av disse foreslas regulert i ordinzere leieavtaler som avigses
av egne driftsavtaler ved etablering av senteret. Leieavtalene ma regulere bruken pa en
hensiktsmessig mate basert pa falgende prinsipper:

e Bruken ma veere relatert til et reelt og dokumentert behov, og veere knyttet opp til
museets aktivitet.

Leietid fastsettes ift behov, slik det fremgar av ferste kulepunkt.

Leiebelgp avtales konkret i det enkelte tilfelle.

VAM beerer driftskostnadene

Det svares ikke leie for bruk av utearealer

Oppsummering

Bystyret har tidligere vedtatt at etablering av kulturhistorisk senter pd Oddergya skal skje
etappevis, med museumshavna i Nodeviga som farste utviklingsfase. Bystyret har videre
vedtatt etablering av egen prosjektorganisasjon som skal avklare viktig forutsetninger og
sentrale elementer i utviklingen. Prosjektet er etablert og har veert virksom i ca ett ar.

Gjennom denne saken er bystyret gitt en statusrapport om prosjektets arbeid. Bystyret er
videre invitert til & slutte seg til prosjektorganisering, ansvarsavklaring og videre
prosjektoppfelging. | tillegg fremmes forslag til ny utleiestrategi for bygningsmassen, der det
bla. foreslas & etablere eget driftsutvalg med ansvar for forvaltning og videreutvikling av
kunst- og kulturmiljget. Gjennom dette vil kunst- og kulturmiljget pa gya bli viet ngdvendig
oppmerksomhet. Prosjekt Oddergya utvikling kan pa sin side fokusere mer pa planene for
nytt kulturhistorisk senter.
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Prosjektet Oddergya utvikling har begrensede gkonomiske ressurser og etablering av
kulturhistorisk senter har derfor et langsiktig gjennomfaringsperspektiv. Samtidig har gya
mange muligheter som kan utnyttes gjennom mer beskjedne tiltak. Prosjektet er derfor
opptatt av & arbeide aktivt og kontinuerlig for gkt bruk og vitalisering samtdig med utvikling
og gjennomfgring av planene for nytt kulturhistorisk senter.
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