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Punkt .: Metedokumenter

Bilag

Moteinnkalling Representantskapet Kristiansand Havn IKS 26.09.2024



A KRISTIANSAND
HAVN

PROTOKOLL REPRESENTANTSKAPET KRISTIANSAND HAVN
IKS

Dato: 26.09.2024

Sted: Via Teams

Behandlede saker: 3/24 - 3/24

Mgtets varighet: Kl. 09.00 til 09.15

Mgteleder: Mathias Bernander, Ordfgrer Kristiansand
Til stede:

Til stede Varaoppmgte

Alf Erik Andersen, Ordfgrer Lindesnes

Kim Hgyer Holum, Kristiansand kommune

Kyrre Jordbakke, Rddmann Lindesnes kommune
Kjell Rune Olsen, Neeringssjef Lindesnes kommune

Stian Ordahl, PWC

Til stede fra administrasjonen:

Atle Johannessen, havnedirektar

Trond Blattmann, styreleder Kristiansand Havn IKS
Administrasjonssjef Ann- Lisbeth Reisaenen
Konsulent Rita S. Floer
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A KRISTIANSAND
HAVN

Behandling av utvalgssak

3/24 Erverv av havnearealer i Streamsviga. Lindesnes kommune.
(ark.nr. 2023011045)

Forslag til vedtak

Styret slutter seg til havnedirekterens vurdering og gir havnedirektaren fullmakt il & undertegne
fremlagte utkast til avtaler om kjop av Temmerkaia AS og fast eiendom (SHA2 og BI2).

Ervervet finansieres ved omdisponering av midler i havnas vedtatte investeringsbudsjett for 2024
ved at:

e Bevilgning gitt til prosjekt 9211 Avretting, areal Kongsgdrd, kai 36 reduseres med kr 72 395
0oo til kr 27 605 000.

e Omdisponerte midler pa kr 72 395 000, overfores til prosjekt «Erverv av Stremsvika» hvor
rammen okes tilsvarende til kr 72 395 000 1 investeringsbudsjettet for 2024.

KRISTIANSAND HAVN HAVNESTYRET IKS HAR BEHANDLET SAKEN | M@TE 03.09.2024 SAK
17/24

Kristiansand Havn havnestyret IKS vedtak:

Styret slutter seg til havnedirektgrens vurdering og gir havnedirekteren fullmakt il 4
undertegne fremlagte utkast til avtaler om kjgp av Tommerkaia AS og fast eiendom
(SHA2 og BI2).

Ervervet finansieres ved omdisponering av midler i havnas vedtatte
investeringsbudsjett for 2024 ved at:

e Bevilgning gitt til prosjekt 9211 Avretting, areal Kongsgard, kai 36 reduseres med kr

72 395 000 til kr 27 605 000.

Enst
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Representantskapet Kristiansand Havn IKS vedtak:

KRISTIANSAND

) HAVN

Representantskapet slutter seg til havnestyrets vedtak av 03.09.24 i sak 17/24 og
godkjenner budsjettendring slik det fremkommer i vedtaket.

Styrets vedtak av 03.09.24 i sak 17/24:
Styret slutter seg til havnedirektgrens vurdering og gir havnedirekteren fullmakt il 4
undertegne fremlagte utkast til avtaler om kjop av Temmerkaia AS og fast eiendom

(SHA2 og BI2).

Ervervet finansieres ved omdisponering av midler i havnas vedtatte
investeringsbudsjett for 2024 ved at:

e  Bevilgning gitt til prosjekt 9211 Avretting, areal Kongsgard, kai 36 reduseres med kr
72 395 000 til kr 27 605 000.

Enst.

[Lagre] [Lagre endelig vedtak]

Matet slutt kl 0915

Mathias Bernander
Ordfgrer Kristiansand
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Punkt 3/24: Erverv av havnearealer i Stremsviga. Lindesnes kommune.

Bilag

Vedtak Havna, 03092024, Sak 17/24, Erverv av havnearealer i Stremsviga. Lindesnes kommune.
Vedlegg 1 - sak5-24

Saksfremlegg - Vedlegg 2

Vedlegg 3 - BFU

Vedlegg 4 Kjopekontrakt Tommerkaia AS

Vedlegg 5 Avtale mellom Kr sand Havn IKS og MHS - kjep eiendom
Vedlegg 6 - Verdivurdering Temmerkaia

Vedlegg 7 - verdivurdering Stremsvika

Vedlegg 8 - Estimater ved investering i Stremsvika (1)

Vedlegg 9 - saksfremlegg

Vedlegg 10 Tommerkaia AS - estimat balanse per 30.09.2024



A KRISTIANSAND
HAVN

Arkivsak-dok. 2023011045-19
Saksbehandler Trond Sikveland

Saksgang Mgtedato
Kristiansand Havn havnestyret IKS 03.09.2024
Representantskapet Kristiansand Havn IKS

Erverv av havnearealer i Stremsviga. Lindesnes
kommune.

1. Sammendrag

I havnestyremgte den 5. mars 2024 (sak 5/24 — Vedlegg 1), ga havnestyret havnedirektgren fullmakt
til & «fremforhandle avtale om erverv av havnearealer i Stromsviga, Lindesnes kommune, slik det
fremgadr av saken».

For det kunne fremforhandles utkast til endelig avtale, hadde Lindesnes kommune og Mandal Havn
Stromsvika AS (heretter MHS) behov for 4 avklare forhold knyttet til oppgjer til TT Anlegg AS
(heretter TT) for opparbeidelse av kaiarealet SHA2 og enkelte merverdiavgiftsmessige forhold med
Skatteetaten.

Den 7. juni 2024 signerte MHS avtale med TT (Vedlegg 2). Videre har Skatteetaten ved brev av 3. juli
2024 (Vedlegg 3) i en veiledende uttalelse lagt til grunn at aktuell eiendom (SHA2) skal anses som en
kapitalvare og har i bindende forhéndsuttalelse bekreftet at MHS pé visse vilkar kan unnlate justering

og ikke skal tilbakefgre fradragsfert inngdende merverdiavgift.

Pé bakgrunn av dette er det né fremforhandlet utkast til endelig avtale med MHS og Mandal Havn
Stremsvika Holding AS (heretter MHSH) som i hovedsak innebarer at Kristiansand Havn IKS kjgper:

e Aksjene i Tommerkaia AS (SHA1) fra MHSH. Det er lagt til grunn at eiendomsverdien er kr 19
500 000. Etter fradrag for gjeld i Tommerkaia AS, vil kjgpesummen for aksjene vere ca. kr 6
471769. Vedlegg 4.

e SHA2 og Bl2, inkl. selgers ansvar og plikter knyttet til rekkefalgekrav i henhold til
utbyggingsavtale, fra MHS. Kjopesummen for eiendommene er til sammen kr 43 800 000. I
tillegg overtas forpliktelser knyttet til rekkefolgekrav pa inntil kr 8 000 000 og forpliktelse til &
betale TT for opparbeidelse av BI2 med kr 8 000 000 (pluss indeksregulering). Vedlegg 5.

Havnedirektorens vurdering er at erverv av de aktuelle havnearealene i Stremsvika kan gjennomferes
innenfor bestemmelsene i Selskapsavtalen for IKS’et. Videre er vurderingen at IKSet bar sikre seg
attraktive og hensiktsmessige havnearealer for a legge til rette for videre utvikling av IKS’et, for at
IKS’et skal kunne legge til rette for transport over sjo og vere en relevant samarbeidspartner i drene
fremover for neeringsdrivende i regionen. I tillegg viser en overordnet gkonomisk analyse at kjop og
drift av de aktuelle arealene ogsé rent gkonomisk kan forsvares for IKS’et.
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KRISTIANSAND
HAVN

I tillegg til at avtalene ma godkjennes av styret og representantskapet i Kristiansand Havn IKS, ma
avtalene godkjennes av styret i MHS/MHSH og av kommunestyret i Lindesnes kommune.

Arealene som avtalene omfatter fremgdr av illustrasjonen/bildet nedenfor: SHA1 (Temmerkaia AS),
SHA?2 og BI2. Bl4 (lysebld) er ikke en del av avtalene.

2. Bakgrunn mv. og kort historikk

Etter at Lindesnes kommune har kjopt ut gvrige aksjonerer i MHSH, og via MHSH er blitt eneeier av
havnearealene i Stremsvika, er det etter havnedirektorens vurdering naturlig at den videre utviklingen
i Stremsvika skjer gjennom IKS’et — i trdd med selskapsavtalen.

Som havnestyret er kjent med har det over lengre tid vert dialog og forhandlinger med Lindesnes
kommune og MHSH om erverv av havnearealene i Stromsvika. Saken har vaert fremlagt for og
behandlet av havnestyret i flere runder, herunder i sak 10/23, 21/23, 42/23 og 5/24. Det har ogsa i
andre styremgater vaert gitt informasjon om saken.

Som redegjort for i tidligere styremeter, er det innenfor rammene i IKS-loven i praksis ikke mulig for
Kristiansand Havn IKS & finansiere oppkjep av MHSH med datterselskap (MHS og Temmerkaia AS).
Pa bakgrunn av dette er det lagt opp til at erverv av havnearealene i Stromsvika skjer ved at
Kristiansand Havn IKS kjgper:

o Aksjene i Tommerkaia AS (SHA1) fra MHSH.
e SHA2 og BI2, inkl. selgers ansvar og plikter knyttet til rekkefglgekrav i henhold til
utbyggingsavtale, fra MHS.

Dette kan skje innenfor rammene i IKS-loven.
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A KRISTIANSAND
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3. Avklaringer iftht TT og merverdiavgift
I perioden siden saken sist var til behandling i havnestyret, har MHS den 7. juni 2024 inngétt en
tilleggsavtale (Addendum 2), Vedlegg 2, med TT som bl.a. inneberer at:
e TT fakturer MHS kr 32 000 000 + mva for opparbeidelse av SHA 2 med forfall 31. oktober
2024.

e Frem til fakturen pa kr 32 000 000 er betalt, skal TT faktureres «gammelt» (redusert)
varevederlag.

e TT faktureres forst for leie av SHA 2, nar fakturaen er betalt.

Videre har MHS innhentet en uttalelse fra Skatteetaten knyttet til merverdiavgiftsmessige forhold for
SHA 2.1 brev av 3. juli 2024 (Vedlegg 3) har Skatteetaten gitt en veiledende uttalelse hvor det er lagt
til grunn at SHA2 skal anses som en kapitalvare, og gitt en bindende forhandsuttalelse (BFU) hvor det
bekreftes at MHS pa visse vilkar kan unnlate justering og ikke skal tilbakefore fradragsfert inngdende
merverdiavgift.

4. Utkastet til avtaler og kjopesum
I utkastet til avtaler er det som nevnt lagt til grunn at Kristiansand Havn IKS kjaper:

e Aksjene i Tommerkaia AS (SHA1) fra MHSH. Det er lagt til grunn at eiendomsverdien er kr 19
500 000. Etter fradrag for gjeld i Tommerkaia AS, vil kjgpesummen for aksjene vere ca. kr 6
471769.

e SHA2 og Bl2, inkl. selgers ansvar og plikter knyttet til rekkefalgekrav i henhold til
utbyggingsavtale, fra MHS. Kjopesummen for eiendommene er til sammen kr 43 800 000. I
tillegg overtas forpliktelser knyttet til rekkefolgekrav pa inntil kr 8 000 000 og forpliktelse til &
betale TT for opparbeidelse av BI2 med kr 8 000 000 (pluss indeksregulering).

Det understrekes at eiendomsverdiene er satt i samsvar med verdivurderinger fra Sermegleren AS
v/John Christian Webb (Vedlegg 6 og 7).

Avtalene er utarbeidet basert pa meglerstandarden for hhv. kjop av eiendomsaksjeselskap og
for kjop av naeringseiendom.

For gvrig vises det til utkastet til avtaler (Vedlegg 4 og 5), hvor styret anmodes om & lese punkt 11
begge avtalene ekstra grundig.

5. Okonomiske konsekvenser for IKS’et mv.
Avtalene innebaerer at IKS’et til sammen gjor investeringer og overtar ansvaret for folgende
forpliktelser:

e Tommerkaia - eiendomsverdi: kr 19 500 000

e SHA2 og Bl2 — eiendomsverdi: kr 43 800 000

¢ Dokumentavgift SHA2 kr 1095000

o Rekkefplgekrav kr 8 000 000

Sum kr 72 395 000
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KRISTIANSAND
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Basert pa gjeldende avtaler knyttet til Temmerkaia AS og avtaler med TT og Velde Produksjon AS, er
det estimert at IKS’et etter erverv av Tammerkaia AS og SHA2/BI2, vil {a folgende
merinntekter/besparelser (2024-tall):

e Tegmmerkaia — arlig besparelse for IKS’et kr 1 200 000
e Utleieav38datil TT kr 950 000
e Varevederlag fra TT (basert pa prognoser fra TT) kr 3 375 000
e Varevedelag fra Velde kr 1 215 000
e Vederlag (deponi) fra Maren AS kr 286 000
e Anlgpsinntekter kr 536981

Sum kr 7 562 981

Dette gir en brutto Yield (brutto inntekt dividert med markedsverdien/investeringen) pé ca. 10,4%

Legges det inn estimerte kostander for IKS’et til & forvalte og vedlikeholde eiendommene, folge opp
avtaler mv. pa kr 1 000 000, gir det en netto yield (netto inntekt dividert med
markedsverdien/investeringen) pa ca. 9 %.

For narmere detaljer vises det til Vedlegg 8.

Avtalen med TT innebarer at nir IKS’et overtar BI2, vil det matte betales ytterligere kr 8 000 000
(pluss indeksregulering) for opparbeidelse av omradet. Denne eiendommer er pé ca. 13 da, og legges
det til grunn samme verdi pa denne tomten som Sgrmegleren har lagt til grunn pa gvrige arealer, vil
det tilsi en markedsverdi pé ca. kr 13 000 000. Disse forholdene er det ikke tatt hensyn til i
vurderingen av brutto og netto yield.

Hvorvidt og ev. nér det skal gjares ytterligere investeringer i Stremsvika (som vil danne grunnlag for
okte inntekter), herunder bygging av permanent kaifront og asfaltering av SHA2, vil vaere fremtidige
beslutninger som ma4 treffes av administrasjonen og styret. Investeringenes sterrelse og tidspunkt ma
uansett tilpasses havnas til enhver tid gkonomiske baereevne og prioriteringer.

6. Finansiering

Prosjektet 9211 (Avretting, areal Kongsgard kai 36) gjelder opparbeidelse av arealer for
containerterminal og tilhgrende aktiviteter. Fjellsikringsarbeider er startet opp og péagér i perioden
august - november 2024, og den sterste andelen av denne del-investeringen pé ca. kr 16 000 000 vil
bli belastet regnskapet for 2024.

Utforelsesentreprisen for hovedarbeidene med opparbeidelse av arealene og infrastruktur i bakken,
som gir den storste budsjettbelastningen, vil ikke bli startet i 2024. Prosjektering og
konkurransegrunnlag, samt oppdatert forventningsverdi for totale kostnader utarbeides hgsten 2024,
og iht. fremdriftsplanen vil kontrakt med entreprener kunne inngas i februar 2025. Omlegging av Vige
Havnevei ved Ringknuteodden planlegges ogsa gjennomfart i 2025. I etterkant av denne entreprisen
mé installasjoner over bakkenivi som gjerder, porter, belysning, noe bygningsmasse, ladestasjoner etc.
etableres.

En betingelse for inngaelse av kontrakt i februar 2025 vil veere at sikring av eiendomsverdier og
inntekter i forbindelse med hele flyttingen av containerterminalen, og gvrige aktiviteter utenom cruise,
fra Caledonien- og Lagmannsholmen-omradet er avklart. Om alle disse forutsetningene faller pa plass
vil ny containerterminal kunne etableres i 2026.
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Som falge av dette foreslas det at avsatt ramme for Prosjekt 9211gard kai 36, i investeringsbudsjettet
for 2024, reduseres fra kr 100 000 000 til kr 27 605 000.

Omdisponerte midler pa kr 72 395 000, overfares til prosjekt «Erverv av Strgmsvika», hvor rammen
gkes tilsvarende med kr 72 395 000 i investeringsbudsjettet for 2024. Det vises til vedlagte reviderte
investeringsbudsjett for 2024 (Vedlegg 9).

Omdisponeringen vil ikke pavirke fremdriften eller omfanget av prosjekt 9211.

Ved utarbeidelse av budsjett for 2025 og gkonomiplan 2026 — 2028 vil endringene og konsekvensene
innarbeides.

7. Havnedirektgrens vurdering.

Havnedirektorens vurdering er at erverv av de aktuelle havnearealene i Stremsvika, er i trdd med
Selskapsavtalen for IKS’et. Videre er vurderingen at for at for 4 legge til rette for videre utvikling av
IKS’et, for at IKS’et skal kunne legge til rette for transport over sjg og vere en relevant
samarbeidspartner i arene fremover for naringsdrivende i regionen, er det viktig for IKS’et a sikre seg
attraktive og hensiktsmessige havnearealer. I tillegg viser en overordnet gkonomisk analyse at kjop og
drift av de aktuelle arealene ogsé rent skonomisk kan forsvares for IKS’et.

Det understrekes at samlet kjgpesum som ma gjares opp ved overtakelse i henhold til avtalene er ca.
kr 50 271 769. I tillegg overtas som nevnt indirekte via Tommerkaia AS ansvar for gjeld pa kr

13 400 000, fremtidige forpliktelser knyttet til rekkefalgekrav pa inntil kr 8 000 000 og fremtidig
ansvar for a betale TT for opparbeidelse av BI2 med kr 8 000 000 (pluss indeksregulering).

Det understrekes videre at tomtene og aksjene som erverves, vil bli fort opp i IKS’ets balansen til
kostpris. Det vil si at IKS’ets egenkapital vil vaere uforandret som folge av investeringen. Av selskapets
l&neramme pa kr 900 mill., er det trukket opp ca. kr 350 mill. I denne sammenheng understrekes det
at den gkonomiske analysen, se pkt. 5 ovenfor, viser at investeringen i Strgmsvika vil gi IKS’et en
relativt sett god avkastning / margin, som igjen vil kunne bedre IKS’ets fremtidige investeringsevne og
ev. mulighet til 4 dele ut utbytte.

Forslag til vedtak

Styret slutter seg til havnedirektorens vurdering og gir havnedirekteren fullmakt il & undertegne
fremlagte utkast til avtaler om kjop av Tommerkaia AS og fast eiendom (SHA2 og BI2).

Ervervet finansieres ved omdisponering av midler i havnas vedtatte investeringsbudsjett for 2024
ved at:

e Beuvilgning gitt til prosjekt 9211 Avretting, areal Kongsgard, kai 36 reduseres med kr 72 395
0o0o til kr 27 605 000.

e Omdisponerte midler pd kr 72 395 000, overfores til prosjekt «Erverv av Stremsvika» hvor
rammen okes tilsvarende til kr 72 395 000 i investeringsbudsjettet for 2024.

Atle Johannessen Trond Sikveland
Havnedirektor Eiendomssjef
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