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Sak .: Metedokumenter

Vedlegg

Caledonien og Lagmanssholmen Taksering og erstatning, samt videre prosess



PROTOKOLL
Arbeidsmgte i Kristiansand Havn IKS - styret

Tema: Verdsettelse, prosess og avtalestruktur knyttet til Caledonien/Lagmannsholmen
Dato: 20.05.26 Tid/Sted: 16.00-20.00, Havnestyresalen

1. Bakgrunn for arbeidsmgtet

Styret i Kristiansand Havn IKS gjennomfarte arbeidsmagate knyttet til pagaende prosesser
om omraderegulering, verdsettelse, eierskap og mulig fremtidig overdragelse av arealer
pa Lagmannsholmen.

Mgatet tok utgangspunkti foreliggende takstgrunnlag, juridiske vurderinger, herunder
notat fra advokat Ole Magnus Heimvik/Wigemyr og administrasjonens redegjarelser.
Styret diskuterte bade gkonomiske, juridiske og strategiske forhold knyttet til havnas
interesser, havne- og farvannslovens bestemmelser, samt konsekvenser for selskapets
fremtidige skonomiske beerekraft.

2. Styrets hovedvurderinger
2.1 Behov for a redusere tempo i prosessen

Styret uttrykte bred enighet om at prosessen knyttet til verdsettelse og eventuelle avtaler
verken kan behandles eller sluttfgres far det foreligger starre klarhet i
reguleringsmessige og gkonomiske forutsetninger.

Det ble seerlig vist til at:
o endelig omraderegulering ikke foreligger,
o fremtidige byggehgyder og utviklingspotensial ikke er avklart,
o mekanismer for etteroppgjar og verdikompensasjon ikke er tilstrekkelig utredet,

o det foreligger betydelig usikkerhet knyttet til forutsetningene i takstgrunnlaget,
ikke minst sjablonmessige kostnader (verdifratrekk).

e handtering av driftsinntekter og dertil hgrende beregninger av kontantstrammer

Styret understreket at det er avgjgrende & sikre markedsmessige og dokumenterbare
vilkar far eventuelle beslutninger om salg eller overdragelse kan vurderes.

Flere styremedlemmer papekte at styret har et selvstendig ansvar i henhold til IKS-loven
for a sikre selskapets gkonomiske baerekraft og ivareta begge eierkommuners interesser
pa lik linje.



2.2 Verdsettelse og takstgrunnlag

Styret diskuterte de to foreliggende takstene og registrerte at disse bygger pa ulike
metodiske forutsetninger og derfor i begrenset grad er direkte sammenlignbare.

Det ble blant annet pekt pa:
o Detforeligger betydelige forskjeller mellom de fremlagte takstene.

o Takstene bygger pa ulike metodiske modeller og fremstari begrenset grad direkte
sammenlignbare.

o Detforeligger store variasjoneri forutsetninger knyttet til yield, BRA,
utviklingspotensial.

o Fastsatte sjablonmessige kostnader (fretrekk) for kanal, grunnforhold,
miljgkostnader, fundamentering og gvrige kostnadselementer er satt for hgyt, og
noen av disse kan vaere overlappende. Ogsa takstforetakene kommenterer dette.

o Enkelte forutsetninger gir sveert store utslag samlet sett og kan innebaere
betydelig verdioverfgring.

o Verdsettingen av neeringsarealene i ytre del fremstar etter styrets vurdering som
utilstrekkelig begrunnet sett opp mot dagens og fremtidig bruk, inntekter og
strategisk betydning.

Styret stilte spgrsmalved om fremtidig verdigkning som fglge av regulering, hayere
utnyttelse eller byutvikling i for stor grad tilfaller andre aktgrer uten at havna
kompenseres tilsvarende.

Det ble ogsa uttrykt bekymring for at enkelte forutsetninger i takstene kan gi betydelige
utslagiverdioverfagring. Styret viste til at forskjeller i forutsetninger kan utgjgre sveert

store belgp samlet sett.
Styret ba administrasjonen arbeide videre med:

e innsynitakstforutsetninger,

o skriftlige begrunnelser fra takstmiljgene,

¢ sammenstilling av forutsetninger og metodebruk,

o vurdering av mekanismer for etteroppgjer og verdijustering.
2.3 Kanal og reguleringsmessige forhold

Styret diskuterte betydningen av foreslatt kanal giennom omradet og registrerte at
kanalens verdigkende pavirkning pa eiendomsverdier ikke fremstar tilstrekkelig reflektert
i foreliggende vurderinger.



Det ble stilt spgrsmalved om kanali realiteten er et byutviklingstiltak som ikke skal
redusere havnas grunnverdier fgr slike tiltak eventuelt er vedtatt og realisert.

Videre ble det understreket at fremtidige reguleringsendringer, herunder gkte
byggehgyder eller hgyere utnyttelse, kan gi betydelig verdigkning som havna ma sikres
del i dersom arealer overfgres.

2.4 Ytre del / naeringsarealer

Det var bred enigheti styret om at arealene i ytre del har en sentral betydning for havnas
bade kortsiktige og langsiktige virksomhet og inntektsgrunnlag.

Flere styremedlemmer stilte sparsmal ved hvorfor havna eventuelt skal overdra arealer
som fortsatt benyttes til neerings- og havneformali lang tid fremover. Det ble vist til at
deler av arealene pr. na i praksis er verdsatt sveert lavt eller tilnaermet «null» i forventet
utviklingssammenheng.

Samtidig ble det understreket at arealene fortsatt har betydelig verdi for havnas lapende
virksomhet gjennom aktivitet, leieinntekter og strategisk funksjon. Enkelte vurderinger
opererer ogsa med en opsjonsverdi for fremtidig utvikling.

Styret mente derfor at det ma vurderes saerskilt om disse arealene skal holdes utenfor
eventuelle fremtidige transaksjoner, eller om havna ma sikres mekanismer som ivaretar
fremtidige verdier dersom markedsforholdene endrer seg.

2.5 Havne- og farvannsloven og styrets ansvar

Styret diskuterte flere forhold knyttet til havne- og farvannsloven, herunder § 32 og
styrets selvstendige ansvar ved disponering av havnekapital.

Det ble uttrykt bekymring for at enkelte foreslatte l@sninger og prosesser kan utfordre
lovens intensjoner dersom havneverdier overfgres uten tilstrekkelig kompensasjon eller
dokumentert markedsmessighet. Disse overfgringene vilmed stor sannsynlighet bli
definert som utdeling iht. loven

Styret viste ogsa til at:
e gkonomisk beerekraft ma ivaretas,
o fremtidige investeringer og flyttekostnader ma kunne finansieres,
o selskapet ma sikre likebehandling av eierkommunene,

o disposisjonerikke kan medfgre ikke lovmessig forankret verdioverfaring mellom
parter.

2.6 Prosess og involvering av eierkommuner



Styret registrerte at det forelgpig ikke foreligger inititaiv til likelydende prosesser eller
vedtak i begge eierkommuner.

Det ble seerlig etterspurt avklaringer knyttet til:
e involvering av Lindesnes kommune,
o« fremtidig eierskapsmodell,
¢ sammenheng mellom reguleringsprosess og avtaleprosess,
e beslutningslap i de respektive kommunene.

Styret understreket behovet for en ryddig og transparent prosess med tilstrekkelig tid til
behandling avkomplekse sparsmal fgr eventuelle avtaler kan behandles.

Det ble videre fremhevet at arbeidsmgtets vurderinger og protokoll ma fglge saken
videre i den politiske behandlingen.

3. Oppfolging
Styret ba administrasjonen:
o utarbeide skriftlig tilbakemelding knyttet til takstforutsetninger og metodebruk,
o utarbeide forslag til formell uttalelse fra styret,
« sikrevidere oppfalging av spgrsmal knyttet til Lindesnes kommune og eierdialog,
e hente inn ngdvendige eksterne ressurser og faglige vurderinger ved behoy,
o legge frem videre saksgang og anbefalinger for styret.

Havnestyret krever at videre prosess gjennomfares med ngdvendig dpenhet, tilstrekkelig
tid og fullinvolvering av havnestyret som gverste organ for havneselskapet knyttet til
avtalestruktur og skonomiske disposisjoner, slik at ngdvendige avklaringer kan
giennomfgres pa forsvarlig grunnlag.

Styret legger til grunn at saken nd ma underlegges ytterligere kvalitetssikring, avklaringer
og reell forankring fgr prosessen kan fagres videre.

Havnestyret kan ikke behandle eller tiltre endelige avtaletekster, avtalestrukturer eller
irreversible disposisjoner fgr:

o verdivurderinger, forutsetninger og risikobildet er tilstrekkelig avklart og
kvalitetssikret,

o det foreligger omforente og dokumenterbare premisser for verdsettelse og
kompensasjonsmekanismer,

e ogdeter etablert full klarhet og enighet om avtalenes gkonomiske, juridiske og
strategiske innhold.



Styret legger videre til grunn at slike avklaringer ma foreligge far saken kan fremmes for
endelig behandling i havnestyret og senere politisk behandling i bystyret.

Protokollen er utarbeidet pa bakgrunn av arbeidsmgte og styrets samlede
droftelser.
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