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Sandefjord kommune Tensberg, 16. september 2026
Var ref.: 36362.169173
Ansvarlig advokat: John Olav Auran

Sandefjord kommune - Strateginotat Tivolitomta

1 INNLEDNING

1.1 Kort om bakgrunn

Sandefjord kommune eier «Tivolitomta», et areal pa ca. 13 000 m2 i Sandefjord sentrum (gnr. 165, bnr. 1,
250, 254, 256, 606 0g 607).

Arealet er regulert til boliger, naring og kulturformal (bibliotek og kulturskole), med inntil 33 500 m?2
bruksareal («BRA») fordelt pa fire bebyggelsesomrader! (SF1, SF2, SF4 og SF5). Minst 7 000 m2 BRA skal
avsettes til offentlig formal.

Kommunen har vedtatt & utvikle Tivolitomta i samarbeid med en privat akter gjennom et felles
utviklingsforetak. SANDS Advokatfirma AS («<SANDS») er engasjert av Sandefjord kommune for 4 bista i
forbindelse med gjennomferingen av prosjektet.

Denne rapporten inneholder vére juridiske og strategiske vurderinger knyttet til prosjektgjennomfering i
henhold til mandat fastsatt i konkurransen om anskaffelse av juridisk bistand, jf. punkt 1.2. Vi har lagt til
grunn noen forutsetninger for vare vurderinger. Disse fremgar av punkt 1.3 nedenfor.

1.2 Mandatet for oppdraget

Virt oppdrag er, i henhold til konkurransegrunnlaget, & bista Sandefjord kommune med & finne riktig
organisering og struktur for Fellesforetaket, samt gjennomfgre anskaffelsen av samarbeidspartner.

SANDS sitt mandat omfatter folgende hovedelementer, jf. konkurransegrunnlaget:

»  Prosess- og konkurranseradgivning for valg av privat samarbeidspartner
« Utarbeidelse av krav til privat samarbeidspartner (kvalifikasjonskrav og tildelingskriterier)

»  Selskaps- og strukturspgrsmal, herunder valg av organisasjonsform, holdingstruktur og
eierstyringsmekanismer

1 Omréderegulering PlanID 20220007 vedtatt av kommunestyret i Sandefjord 10. april 2025 (KST 016/25).



«  Utarbeidelse og kvalitetssikring av konkurransegrunnlag og avtaledokumenter
+ Gjennomfering av konkurransen for valg av samarbeidspartner
« Prosjektledelse og koordinering samt oppfelgning av fremdrift

Prosjektleder hos SANDS er ansvarlig for leveransen til kommunen, selv om flere tverrfaglige ressurser
benyttes.

1.3 Forutsetninger som er lagt til grunn

Var vurdering er basert pa opplysninger gitt i konkurransegrunnlaget for anskaffelsen av juridisk bistand,
og informasjon mottatt i etterfolgende mater og dialog med kommunen.

Til grunn for oppdraget ligger kommunestyrets vedtak om & utvikle Tivolitomta i samarbeid med en privat
akter. Vedtaket inneholder folgende premisser:

«KST- 016/26 Vedtak:

1. Modell 2, fellesforetak, velges som modell for realisering av Tivolitomta.

2. Kommunedirektoren bes gjennomfere konkurranse for wvalg av samarbeidspartner til
fellesforetak for utvikling av Tivolitomta.

3. Valg av samarbeidspartner fremlegges i egen sak og vedtas av kommunestyret. I denne
saken skal ogsa vedtekter for fellesforetak legges frem.»

Vedtaket er fattet basert pa gjennomfert konseptvalgutredning (KVU) for & avklare detaljer knyttet til
modell, gkonomi, juridiske rammer og utviklingsstrategi for utviklingen av Tivolitomtaz.

Kommunedirekteren har i saksfremlegget lagt til grunn at kommunens overordnede maélsetning er a fa til
en helhetlig utvikling av omradet med hgy kvalitet, effektiv fremdrift og god gkonomisk utnyttelse av
tomtens verdier. Det er videre listet opp folgende maélsetninger for prosjektet:

o Realisere en fremtidsrettet og attraktiv byutvikling pa Tivolitomta.

o Sikre gjennomfering av kommunens behov for bibliotek og kulturskole med et arealbehov pa 7
000 m2.

o Sikre at verdien av kommunens tomt i sterst mulig grad delfinansierer bibliotek og kulturskole

o Balansere risiko og gjennomfgringsevne.

o Det er et gnske om stor grad av politisk styring/pavirkning pa byutvikling og utbygging med et

seerlig fokus pé arkitektur, form, materialvalg, funksjon og estetikk.
o Kommunen gnsker a finne en samarbeidspartner som béde har god erfaring og kompetanse fra
starre eiendomsutviklingsprosjekter og gode gkonomiske forutsetninger.

Gjennomfgringsmodellen som kommunen har valgt innebarer etablering av et fellesforetak hvor
kommunen og den private samarbeidspartneren skal eie 50 % hver. Valgt modell bygger pé inspirasjon fra

2 Formannskapet besluttet 14. oktober 2025 (FSK 126/25) at det skulle gjennomfares en konseptvalgutredning (KVU)
for & avklare detaljer knyttet til modell, gkonomi, juridiske rammer og utviklingsstrategi for realisering av Tivolitomta.
Konseptvalgutredningen ble behandlet i tre politiske organer.



Kanalbyen-prosjektet i Kristiansand, der Kristiansand Havn KF og JB Ugland/Vedal samarbeidet om
utvikling av et 58 maél stort havneomrade gjennom tilsvarende struktur.

Kommunen ser for seg at gjennomferingsmodellen for Tivolitomta skal organiseres gjennom en tilsvarende
holdingstruktur som i Kanalbyen-prosjektet. I utgangspunktet ser kommunen for seg at fellesforetaket skal
drives som et alminnelig aksjeselskap (og ikke skal veere ansett som et offentligrettslig organ).

Vére vurderinger hensyntar i det videre ovennevnte forutsetninger herunder prosjektgruppens intensjon
om 4 se hen til Kanalbyen-prosjektet.

2 OPPSUMMERING OG DEFINISJONER

2.1 Hovedtrekk

Dette notatet gir en samlet juridisk gjennomgang av hvordan Sandefjord kommune kan organisere og
gjennomfere utviklingen av Tivolitomta i samarbeid med en privat samarbeidspartner. Nedenfor
oppsummeres hovedtrekkene i vir anbefaling.

Selskapsstruktur

Vi anbefaler en eierstruktur med tre nivéer:

(1) Tivolitomta Holding AS (Fellesforetaket) eid 50/50 med samarbeidspartners holdingsselskap
og Sandefjord kommune,

(2) Tivolitomta Eiendom AS (T Eiendom AS) som eier den samlede eiendomsmassen, og

(3) funksjonsbaserte single-purpose-enheter, sdkalte SPV-selskaper (SF1—SF5, Parkering AS), som
utvikler hvert sitt delfelt. Eget selskap for infrastruktur ber etableres under visse forutsetninger.

Strukturen gir risikoavgrensning, fleksibilitet ved salg og skattegunstig realisering gjennom
fritaksmetoden.

Gjennomferingsmetode

Kommunen inngar avtale med samarbeidspartner, inkludert enighet om eiendomsverdi, for
selskapsstrukturen etableres.

e Tomten selges direkte fra kommunen til T Eiendom AS (utlaser dokumentavgift én gang).

e Kjgpesummen gjares opp ved at kommunen mottar en fordring mot T Eiendom AS, som deretter
konverteres til aksjer i TH AS.



Investoren (gjennom holdingselskap) skyter inn kontant i TH AS gjennom rettet emisjon,
tilsvarende 50 % eierskap.

SPV-ene opprettes ved skattefri fisjon nar eiendomsgrensene er fastsatt.

Vedtekter og avtaleverk

Minimumsvedtekter for selskapene utformes.

Aksjonaeravtalen for Fellesforetaket vil veere en «paraplyavtale» for hele strukturen.
Aksjonaeravtalen ma inneholde forpliktelse om at rettighetene og forpliktelsene etter avtalen skal
viderefores nedover i selskapsstrukturen (det utformes ikke egne avtaler for underliggende

selskaper).

I tillegg ber aksjoneravtalen inneholde sentrale bestemmelser om styresammensetning,
stemmeregler, medsalgsrett/-plikt, forkjopsrett, utbyttepolitikk og exitmekanismer.

Vi anbefaler at utkast til vedtekter og aksjonaeravtale legges ved konkurransegrunnlaget for valg av
samarbeidspartner.

Skatte- og avgiftsforhold

Kommunens salg av tomten utlgser ikke skatt sa lenge overferingen skjer som ledd i kommunens
skattefrie eiendomsforvaltning.

Fritaksmetoden sikrer skattefri gevinst ved aksjesalg mellom selskapene. Fisjonene kan
gjennomfores skattefritt forutsatt skattemessig kontinuitet.

Parkering AS bgar benytte utleiemodell for & oppné fradrag for merverdiavgift pa byggekostnader.

For fellesarealer og infrastruktur som skal overtas av kommunen kan anleggsbidragsmodellen sikre
at merverdiavgiften («MVA») ikke blir en endelig kostnad for prosjektet. Kommunens
administrasjonsgebyr medferer en nettokostnad, men dette gir likevel en betydelig besparelse
sammenlignet med full MVA-belastning. Modellen forutsetter at kommunen er villig til 4 pata seg
byggherrerollen med tilhgrende ansvar og risiko.

Justeringsmodellen er en alternativ metode, men krever inngéelse av justeringsavtaler som dekker
bade justeringsplikt og justeringsrett. Modellen er ikke like gunstig da merverdiavgiftsbelgpet vil
bli tilbakekalt over 10 ar.



Anskaffelsesrettslige forhold

o Etableringen av Fellesforetaket (anskaffelse av samarbeidspartner) vurderes & falle utenfor
anskaffelsesregelverket.

e Fellesforetaket og andre selskaper struktureres slik at de ikke er underlagt anskaffelsesregelverket
som offentligrettslig organ (vedtekter, formal og eierskap).

e Kommunens leie av bibliotek og kulturhus utgjer sannsynligvis en bygge- og anleggskontrakt.
Utbyggerselskapets anskaffelse av entreprisekontrakten ma derfor kunngjeres og gjennomfores i
samsvar med forskrift om offentlige anskaffelser del III.

e For konkurransen om valg av samarbeidspartner til Fellesforetaket anbefales en tilpasset
konkurranse med forhandling med forutgdende markedsdialog (kommunen vil ha et vidt

handlingsrom).

e Krav og kriterier i konkurransegrunnlaget tilpasses innspill fra markedet.

Statsstotterettslige forhold

¢ Kommunen mé folge markedsakterprinsippet i alle gkonomiske disposisjoner.

e Markedsakterprinsippet anses overholdt nar kommunen og medinvestoren foretar identiske
disposisjoner.

e En prisbasert konkurranse om utvelgelse av medinvestor sikrer markedsmessig verdsettelse av
Tivolitomta og medinvestorens inngangsbillett.

e Ved delt kontroll over Fellesforetaket vil foretakets egne disposisjoner som utgangspunkt ikke
tilregnes kommunen statsstotterettslig.

e FEgne disposisjoner fra kommunen som ikke matches av medinvestoren (f.eks. tjenestekjop, lan
eller garantier til Fellesforetaket) méa veere pa markedsvilkar.

2.2 Oversikt definisjoner

For enkelthetsskyld bruker vi folgende forkortelser i rapporten videre for selskapene i den anbefalte
strukturen



3

3.1

Samarbeidspartners Holding AS — Samarbeidspartnerens heleide holdingselskap pa gverste
niva i strukturen.

Tivolitomta Holding AS («TH AS» eller «Fellesforetaket») — Det felles holdingselskapet
eid 50 % av kommunen og 50 % av Samarbeidspartners Holding AS.

Tivolitomta Eiendom AS («T Eiendom AS») — Eiendomsselskapet som eies 100 % av TH AS
og som vil eie den samlede eiendomsmassen for utfisjonering til SPV-ene.

SPV («single purpose vehicle») — Fellesbetegnelse pa de funksjonsbaserte datterselskapene
som skal eie og utvikle de enkelte delfeltene.

SF1 AS, SF2 AS, SF4 AS og SF5 AS — SPV-selskaper som skal utvikle de respektive delfeltene i
samsvar med omradeplanens inndeling.

Parkering AS — SPV-selskap som skal eie og drifte parkeringskjelleren.

Infrastruktur AS — Selskap som skal handtere felles infrastrukturkostnader og -forpliktelser
(aktuelt ved full SPV-struktur)

ANBEFALT SELSKAPSMODELL

Holdingstruktur for Fellesforetaket

Selskapsstrukturen som ligger til grunn for kommunedirektorens anbefaling i KS-saken, innebarer at
samarbeidspartneren etablerer et holdingselskap. Sandefjord kommune og samarbeidspartnerens
holdingselskap eier sammen 50 % hver av aksjene i Fellesforetaket som skal utvikle Tivolitomta. Sandefjord
kommune og samarbeidspartneren er heretter benevnt «partene».

Under Fellesforetaket etableres funksjonsbaserte datterselskaper for hver eiendom med egne
matrikkelnumre, tilpasset de ulike bebyggelsesomradene og utbyggingsformalene i omradeplanen.

Nivéene i eierstrukturen er illustrert unders:

» Niva 1 (stiftere): Sandefjord kommune pa den ene siden og samarbeidspartneren som eier 100 % av et

holdingselskap pa den andre siden.

NivaA 2 (kommunen og holdingselskap): Sandefjord kommune og samarbeidspartnerens
holdingselskap eier ssmmen Fellesforetaket TH AS med 50 % hver.

Niva 3 (eiendomsselskap): Under TH AS etableres T Eiendom AS, som i farste omgang vil eie den
samlede eiendomsmassen. Kommunen selger tomten til selskapet, og fordringen p& kjgpesummen
gjores opp stegvis ved tingsinnskudd og gjeldskonvertering, jf. punkt 4.1. Samarbeidspartneren skyter
inn et belop tilsvarende tomteverdien. Se illustrasjon over selskapsstruktur niva 1 — 3 under:

3 Foreslatte navn pa selskap kan endres i samsvar med kommunens gnsker.
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Holdingstruktur — Tivolitomta

Sandefjord kommune og samarbeidspartner — fellesforetak for utvikling av Tivolitomta

Stiftere - - - SEICG o) Samarbeidspartner
kommune

l 100 %

marbei ner
Holdingselskap Samarbe dspart ers

I
I
1
I
I
1
I
I
I
! Holding AS |
1 1
1
| 50% | 50 % |
| I
: | Innskudd kr :
1 . . . - m e m e m !
I Tivolitomta Holding AS
Fellesforetak ! 7
] (Fellesforetaket) X
I
! I
: | 100 % : Innskudd kr
I
1 Salg eiendom :
I . . .
Datterselskap ~ —-—---------------- ! Tivolitomta Eiendom AS [

SANDS Advokatfirma SF1, SF2, SF4, SF5

Etter var vurdering er dette den anbefalte strukturen. Den gir partene likeverdige, indirekte eierinteresser
i Fellesforetaket.

I punkt 3.3.1 nedenfor redegjor vi neermere for organiseringen under T Eiendom AS pa niva 4, hvor det
opprettes egne Single Purpose-selskaper («SPV-er») som eier hvert sitt delfelt.
Med denne strukturen kan salg av delfelt senere skje skattefritt giennom salg av aksjene i det aktuelle SPV-

et.

Oppdelingen i datterselskaper legger til rette for uavhengig finansiering, sikkerhetsstillelse og eventuell
avhendelse av de enkelte byggene, samtidig som den avgrenser risikoen knyttet til hvert enkelt formal.

Partenes eierskap, rettigheter og forpliktelser reguleres av en overordnet aksjonzravtale for Fellesforetaket.
Avtalen vil tydelig fastslé at partene skal forvalte sitt indirekte eierskap i de underliggende selskapene etter
de samme prinsippene. Aksjonaravtalens innhold er naermere beskrevet i punkt 5.4.

Vi deler kommunedirektgrens vurdering om at Fellesforetaks-modellen reduserer risikoen ved
gjennomfering av Tivolitomta-prosjektet, og at den er godt egnet for et 50/50-partnerskap — ogsa med
tanke pa eventuell fremtidig realisasjon. Vi legger derfor denne vurderingen til grunn for var anbefaling.

3.2 Narmere om selskapsorganiseringen

3.2.1 Selskapsstruktur for delomradene (SPV-struktur)

Vi anbefaler 4 fisjonere ut egne utviklingsselskaper (SPV-er) for hvert utbyggingsfelt (SF1, SF2, SF4, SF5)
nér eiendomsgrensene er fastsatt. SPV-ene vil vaere oremerket for det aktuelle feltet i samsvar med
omradeplanen.
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» Niva 4 (datterselskaper/SPV-er) — se illustrasjon under:

Selskapstruktur — Tivolitomta Eiendom AS

Morselskap med datterselskaper for utvikling av Tivolitomta i Sandefjord

Tivolitomta Infrastrukturselskapet AS
Eiendom AS Sosterselskap — eier ikke eiendom

Morselskap

100 %

Datterselskaper

SF1AS SF2 AS SF4 AS SF5 AS Parkering AS

& KW @
ﬁ SF2 ﬁ SF4 - Anleggseiendom

SANDS Advokatfirma

Datterselskapene er navngitt i samsvar med omradeplanens inndeling4.

Formaélet er at hvert SPV blir et datterselskap av T Eiendom AS. Strukturen gir fleksibilitet ved senere salg
og begrenser risikoen til det enkelte SPV-ets balanse. Fisjonen kan gjores skattefritt og er en velkjent
metode for & strukturere utviklingsprosjekter.

Bakgrunnen for at vi anbefaler & strukturere SPV-ene per delfelt og ikke per utbyggingsformal (bolig,
nering mv.) er fordi hvert felt vil inneholde flere formal, se oversiktstabell nedenfor.

Eierskap fordelt etter formal ville krever ytterligere seksjonering. En struktur per bygg/matrikkel gir
enklere eierforhold og forenkler finansiering, pantsettelse og salg. Dette hindrer ikke at det senere kan
etableres egne selskaper per formal ved fisjon eller utskillelse dersom det viser seg mer hensiktsmessig.
Feltene inneholder flere forskjellige formal. Videre er dette heller ikke til hinder for ev. seksjonering og
oppdeling av ulike eierskap mellom de ulike formélene pé et felt/en tomt. Se oversikt over delfelt og formaél
nedenfor. SF1 skal romme bade offentligformal og annen nering. Det kan f.eks veere mulig a legge til rette
for hgyskole pa SF1.

4 SF6 (Folkets hus er ikke en del av Tivolitomta og omfattes ikke av prosjektet).
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SF1

Undervisning, kulturinstitusjon (som bibliotek,
scene og lignende), annen nzring (lokaler for
kreativ produksjon), fa lingslokale, bevertning
og konto

Bebyggelses- Planutsnitt Arealformél
omride
F . s, WY
S \\
L 5

Forretning, bevertning, kontor, undervisning,
kulturinstitusjon, forsamlingslokale, annen off. eller

privat tj ing (helse, vel it
og lignende), annen naring (lokaler for kreativ
produksjon

Forretning, bevertning, kontor, undervisning,
kulturinstitusjon, forsamlingslokale, annen offentlig
eller privat tjenesteyting (helse, velvare,
e o e o de)
hotell/overnatting, annen nering (lokaler for
kreativ produksjon

Forretning, bevertning, bolig, kontor, undervisning,
kulturinstitusjon, forsamlingslokale, annen offentlig
eller privat tjenesteyting.

Ettersom parkeringen pa omréade skal lgses gjennom etablering av parkeringskjeller som skal tjene hele
omradet, anbefaler vi et eget parkeringsselskap i strukturen. Under visse forutsetninger anbefaler vi ogsa
etablering av et eget infrastrukturselskap. Eventuelt infrastrukturselskap er foreslatt som sgsterselskap
fordi det ikke er knyttet til en samlet eiendomsmasse, og kostnadene skal fordeles pa
datterselskapene/SPV-ene. Se neermere om parkering og infrastruktur i henholdsvis punkt 3.2.2 og 3.2.3.

3.2.2  Parkeringsmodell

I omrédeplanen er det lagt opp til etablering av parkeringskjeller. Det kan etableres parkeringskjeller opptil
11 000 m2.

Basert pd dette anbefaler vi at det opprettes et eget selskap, «Parkering AS», som skal eie
parkeringskjelleren. Formalet er 4 samle alle kostnader knyttet til bygging og drift av parkeringsanlegget i
ett selskap. Dette gjor det enklere & handtere forholdet til de andre eiendomsselskapene som vil ha behov
for parkeringsplasser til sine bygg.

Parkeringsanlegget kan finansieres pa to méter: enten ved a selge parkeringsplasser eller ved a leie dem ut.
Valget av finansieringsmodell har betydning for merverdiavgiften. Ved salg av parkeringsplasser har
selskapet ikke rett til fradrag for merverdiavgift pa byggekostnadene. Ved utleie av parkeringsplasser har
selskapet derimot rett til fradrag for merverdiavgift pa byggekostnadene, forutsatt at selskapet er registrert
i Merverdiavgiftsregisteret.

Vi anbefaler derfor en utleiemodell. En fordel med & organisere parkeringen i et eget selskap er at det kan
gi rett til fradrag for merverdiavgift pa byggekostnadene. Inntektene til parkeringsselskapet vil da veere
leieinntekter fra de som bruker plassene. Se naermere om avgiftsmessige forhold i kapittel 9 under.
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3.2.3 Infrastrukturmodell

Omrédeplanen har omfattende rekkefalgekrav for etablering av felles offentlig infrastruktur pa Tivolitomta.
Vi har sett pd to alternative strukturer for selskapsrettslig gjennomfering av infrastrukturtiltakene.
Alternativene avhenger av hvorvidt Fellesforetaket velger 4 gjennomfore hele selskapsstrukturen eller deler
av den.

Alternativ A — Full SPV-struktur: Dersom det tidlig i prosessen etableres flere SPV-selskaper,
anbefales det & opprette et koordinerende infrastrukturselskap. Infrastrukturselskapet vil héndtere
kontakten mot kommunen og koordinere fordelingen av infrastrukturkostnader mellom de gvrige
selskapene i strukturen. Selskapet vil vaere avtalepart overfor kommunen og sikre en enhetlig

gjennomfering av infrastrukturforpliktelsene.

Alternativ B — Enkelt SPV: Dersom det kun opprettes ett SPV-selskap, er det ikke behov for et eget
infrastrukturselskap. I dette tilfellet kan T Eiendom AS handtere infrastrukturforpliktelsene direkte overfor
kommunen og de gvrige avtalepartene.

Merverdiavgift er en betydelig kostnad i alle infrastrukturprosjekter. Vi har sett nermere pa alternativene
for MVA-modeller for infrastruktur i punkt 7.3 under.

3.3 Begrunnelse for anbefalt selskapsmodell
3.3.1  Risikoavgrensning

Den anbefalte modellen fordeler ansvar og risiko likt mellom kommunen og samarbeidspartneren. Partenes
risiko overfor tredjeparter begrenses ved at utviklingen skjer i egne SPV-er, som hver er et selvstendig retts-
og ansvarssubjekt for sitt delfelt. Verken kommunen eller samarbeidspartneren vil veere ansvarlig for et
SPVs forpliktelser med mindre slikt ansvar er searskilt avtalt, for eksempel gjennom garantier.
Gjennomfering i egen regi eller uten holdingstruktur ville gitt kommunen en helt annen risiko, noe som
ikke anbefales i et s komplekst prosjekt.

Ved salg avtomten til T Eiendom AS, med etterfalgende gjeldskonvertering og tilsvarende kontantinnskudd
fra samarbeidspartneren, blir selskapet oppkapitalisert. Dette er en forutsetning for fremtidig finansiering.
Som redegjort for i punkt 4 anbefaler vi at kommunen inngér avtale med samarbeidspartneren, inkludert
enighet om eiendomsverdi, for strukturen etableres. Salget gjores ikke opp kontant, men gir kommunen en
fordring pa T Eiendom AS tilsvarende kjgpesummen. Fordringen benyttes deretter som tingsinnskudd i TH
AS og konverteres deretter til aksjekapital i T Eiendom AS. P4 denne méten oppkapitaliseres T Eiendom AS
uten kontantoppgjer, og den styrkede balansen forplanter seg til SPV-ene ved fisjonene.

3.3.2  Fleksibilitet

Modellen gir kommunen, gjennom sitt indirekte eierskap i SPV-ene, mulighet til & tilpasse eierandel,
samarbeidspartner og gjennomferingsform for hvert delomrade. Etter at eiendommen er overfert til T
Eiendom AS og fisjonert ut til SPV-ene, kan kommunen beholde eierskapet til en investor er identifisert, og
deretter selge aksjer eller delta videre i utviklingen. Kommunen kan ogsé realisere verdier tidlig ved a selge
aksjer i enkelte SPV-er. Sammenlignet med et samlet tomtesalg beholder kommunen stgrre mulighet til &
delta i verdiskapingen og pévirke lgsninger. Sammenlignet med utvikling i egen regi fair kommunen tilgang
til privat kapital og kompetanse, og kan justere fremdrift og risiko underveis.
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3.3.3 Selskapsmodellen er utprovd

Sandefjord kommune har ikke selv konkret erfaring med & bruke denne modellen i et si stort
transformasjonsprosjekt som Tivolitomta vil vaeres. Kommunen har derfor gjort egne undersgkelser og
funnet at Kanalbyen i Kristiansand har benyttet en tilsvarende modell. Der utvikles prosjektet av et
aksjeselskap eid av Kristiansand Havn KF og en privat investor med samme eierstruktur som anbefalt for
Tivolitomta. Prosjektet viser at modellen fungerer i praksis og gir rom for videre utvikling gjennom
datterselskaper.

Kommunen er ogsé allerede kjent med Kvartal 11 Lillestrom, hvor Skedsmo kommune og Lillestrem Delta
AS i 2016 stiftet et felles aksjeselskap med 50/50 eierskap for utvikling av et kombinert kultur- og
neeringsbygg. Tomtene ble verdsatt uavhengig, og selskapet ble finansiert med lik aksjekapital og
aksjonaerldn p& markedsvilkar.

Modellen er utpreovd og kjent. I var vurdering har vi ogsa sett hen til folgende transformasjonsprosjekter:

I Jattavagen 2 i Stavanger har Stavanger utvikling KF etablert aksjeselskaper for utvikling og eierinteresser,
med private investorer i de enkelte delomradene. Prosjektet er under gjennomfering.

Tilsvarende strukturer finnes ogsd i Drammen (Eidra AS) og Fredrikstad (Isegran Eiendom AS), med
fleksible mandater for eiendomsutvikling alene eller med partnere. I Dokken-prosjektet i Bergen vil deler
av utviklingen trolig basere seg pa tilsvarende modell med joint venture-selskaper sammen med private
medinvestorer.

Samlet viser dette at modellen er velutprevd, og at det foreligger et godt erfaringsgrunnlag for Sandefjord
kommunes videre arbeid med Tivolitomta.

4 GJENNOMFOJRING AV SELSKAPSMODELLEN

o Selskapsstrukturen bgr etableres etter at avtalen med samarbeidspartneren er inngétt
¢ Eiendommen selges direkte fra kommunen til T Eiendom AS (salget er skattefritt)

e Samarbeidspartner tilforer kontanter tilsvarende fremforhandlet eiendomsverdi

e Skattefri giennomfering for kommunen

e Hjemmelsoverforing i ett ledd er avgiftsmessig fordelaktig

4.1 Oversikt struktur for gjennomfering

Vér anbefaling er at kommunen inngdr avtale med samarbeidspartneren, inkludert enighet om
eiendomsverdi, for selskapsstrukturen etableres. Det legges opp til at pris fastsettes basert pa konkurranse.
Dette sikrer at fremforhandlet verdi med samarbeidspartneren uttrykker markedsverdien. Egne
verdivurderinger for forhandlingene kan svekke kommunens forhandlingsposisjon. Rekkefalgen sikrer

5 Kommunen har noe lignende erfaring i mindre prosjekter, som for eksempel utviklingen av Sandefjord bredband.
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ogsd at kommunen unngar 4 métte reversere strukturen dersom det ikke oppnds enighet med noen

investorer.

Nedenfor redegjer vi trinnvis for hvordan etableringen kan gjennomferes, herunder nedvendige
selskapsrettslige steg, sentrale skattemessige forhold, vir anbefaling med begrunnelse, samt risikoer og
fallgruver. Stegene er illustrert i folgende tegningsskisser:

Etablering av struktur (trinn 1-3)

Stiftelser, salg av tomt, handtering fordring

1. Stiftelse av selskaper

Sandefjord kommune

N selskapene

2. Salg eiendom

100 %

Tivolitomta Holding AS

(Fellesforetaket)

100 %

(wnsadgl) Sulipio4

Tivolitomta Eiendom AS

SANDS Advokatfirma

1. Stiftelse av selskaper
- Sandefjord kommune sgrger for stiftelse av

\ 2. Salg av eiendommen iht. aksjeloven § 3-8
\ - Kjgpesum basert pa omforent verdi med investor

3.1 Tingsinnskudd i Tivolitomta Holding AS
- Fordring tilsvarende kjspesummen benyttes som
tingsinnskudd i Tivolitomta Holding AS

3.1 Gjeldskonvertering i Tivolitomta Eiendom AS
- Fordring tilsvarende kjspesummen gjeldskonverteres
til egenkapital, slik at fordringen opphgrer.

Investering fra samarbeidspartner (trinn 4 og 5)

Sandefjord Samarbeidspartner
kommune
l 100 %
Samarbeidspartners |
Holding AS
50 % 50 %

Tivolitomta Holding AS
(Fellesforetaket)

| 100 %

4. Innskudd kr

5. Innskudd kr

Tivolitomta Eiendom AS

SANDS Advokatfirma

4. Kontantemisjon (TH)

- Samarbeidspartner tegner seg for
aksjer i kontantemisjon i Tivolitomta
Holding AS med belgp lik
kjgpesummen pa tomta og mottar
aksjer tilsvarende 50% eierskap

5. Kontantemisjon (TE)

- Tivolitomta Holding AS tegner seg for
aksjer i kontantemisjon i Tivolitomta
Eiendom AS med samme belgp som
pkt. 4. Alternativt kan andel utgjore
l&n til TE (som ma subordineres evt.
bankgjeld).
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4.1.1 Stiftelse av selskapene Tivolitomta Holding AS og Tivolitomta Eiendom AS
Trinn 1 innebaerer at kommunen stifter TH AS med kontant aksjeinnskudd etter aksjeloven kapittel 2.
Deretter stifter TH AS eiendomsselskapet T Eiendom AS pd samme mate.

Begge selskapene stiftes med minstekrav til aksjekapital, jf. aksjeloven § 3-1. Etter trinn 1 vil kommunen
eie 100 % av TH AS, som eier 100 % av T Eiendom AS.

4.1.2  Salg av eiendommen til Tivolitomta Eiendom AS

Trinn 2 vil bestd av at kommunen selger eiendommen til T Eiendom AS. Salget vil veere omfattet av
aksjeloven § 3-8 om nerstdendetransaksjoner. Dette innebearer at styret i T Eiendom AS ma godkjenne
transaksjonen, samt redegjore for, og erklere, at avtalen er i selskapets interesse og at det er rimelig
samsvar mellom eiendommens verdi og aksjene som utstedes. Redegjarelsen og erkleringen skal bekreftes
av en revisor og deretter registreres i Foretaksregisteret.

Salget vil veere gjenstand for dokumentavgift.

Kjopesummen tilsvarer eiendomsverdien omforent mellom kommunen og investoren. Kjgpesummen
gjores ikke opp kontant, men blir liggende som en midlertidig fordring med kommunen som kreditor og T
Eiendom AS som debitor. Fordringen héndteres i trinn 3.

4.1.3  Oppgjer av fordringen
Trinn 3 vil bestd av 2 separate steg for a gjore opp fordringen.

» Steg 3.1bestéri at det giennomferes en kapitalforhgyelse i TH AS, der Sandefjord kommune tegner
seg for aksjer og benytter fordringen som tingsinnskudd. TH AS blir dermed ny kreditor for
fordringen mot T Eiendom AS.

» Steg 3.2 bestér i at det gjennomfares en kapitalforhgyelse i T Eiendom AS, der TH AS tegner seg
for aksjer ved gjeldskonvertering av fordringen. Dette medferer at fordringen opphgrer a eksistere.

Etter gjennomfering av stegene i trinn 3, vil eiendommen vere eiet av T Eiendom AS, uten at det i
strukturen bestér noen fordringer relatert til eiendomssalget.

4.1.4 Investorens kontantinnskudd i Tivolitomta Holding AS

Trinn 4 vil besta av at det gjennomfores en rettet kontantemisjon i TH AS, der investoren (gjennom sitt
holdingsselskap) tegner seg for aksjer tilsvarende et eierskap pa 50%. Kontantinnskuddets sterrelse vil
tilsvare eiendomsverdien omforent mellom kommunen og investoren.

Etter gjennomfering av trinn 4, vil TH AS veare eiet 50/50 mellom kommunen og investorens
holdingsselskap.

4.1.5 Kontantinnskudd i Tivolitomta Eiendom AS

Trinn 5 vil besta av at det gjennomferes en kontantemisjon i T Eiendom AS, der TH AS tegner seg for aksjer.
Kontantinnskuddets starrelse vil tilsvare kontantinnskuddet i punkt 4.1.4 ovenfor. Alternativt kan andel av
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kontantinnskuddet i stedet ytes som et 1an fra TH AS til T Eiendom AS for & skape fleksibilitet. Dette vil
avhenge av vilkar fra prosjektets finansieringspartner (bank) og eventuelle krav til egenkapitalnivi og/eller
subordinering av slik gjeld.

4.2 Selskapsrettslig virkemidler for gjennomforing

Etableringen av selskapsstrukturen kan i prinsippet gjennomferes ved bruk av flere ulike selskapsrettslige
virkemidler: stiftelse av nye selskaper, kontant- eller tingsinnskudd ved stiftelse eller kapitalforhayelse,
overdragelse av aksjer (enten som kjop mot kontant vederlag eller som tingsinnskudd), fisjon og fusjon.
Valget mellom disse har betydning bade for hvor enkelt etableringen kan gjennomfares praktisk, og for de
selskaps-, skatte- og avgiftsmessige konsekvensene. Nedenfor gjennomgar vi kort de sentrale virkemidlene,
for vii punkt 4.3 til 4.5 kommer naermere tilbake til de skattemessige forholdene, var anbefaling og aktuelle
risikoer.

Stiftelse av TH AS og T Eiendom AS gjares etter aksjeloven kapittel 2. Selskapene kan stiftes med kontant
aksjeinnskudd tilsvarende lovens minstekrav, jf. aksjeloven § 3-1. Vi anbefaler rent kontantinnskudd for &
unngd den mer tidkrevende prosessen med &pningsbalanse og redegjorelse ved tingsinnskudd, jf.
aksjeloven § 2-6.

Det videre salget av eiendommen gjennomfores i trdd med aksjeloven § 3-8, og den tilhgrende fordringen
gjores opp ved kapitalforhayelser gjennom strukturen etter aksjeloven §§ 10-1 flg. Kommunens salg av
Tivolitomta og tilherende kapitalforhayelser i TH AS og T Eiendom AS gjennomfgres mens kommunen
fortsatt er eneaksjonar i strukturen, mens samarbeidspartnerens tilsvarende kontantinnskudd
gjennomferes som en kapitalforhayelse i TH AS etter at Fellesforetaket er etablert og T Eiendom AS er blitt
eier av Tivolitomta. Var anbefaling er at kommunen ikke selger tomta for man har avklart verdi med
Samarbeidspartner.

Fisjon er det sentrale virkemiddelet for & dele opp T Eiendom AS i egne datterselskaper (SF1 AS til SF5 AS
og Parkering AS mv.) nér eiendomsgrensene og matriklene for de enkelte delfeltene er endelig fastlagt. Vi
har redegjort naermere for vilkarene for skattefri fisjon, herunder kravet til skattemessig kontinuitet, i punkt
8.1.5 under.

Fusjon vil normalt veere mindre relevant i selve etableringsfasen, ettersom det her er tale om a opprette nye
selskaper og ikke om & sld sammen eksisterende virksomheter. Fusjon kan likevel bli aktuelt pa et senere
tidspunkt dersom det viser seg hensiktsmessig a konsolidere enkelte av datterselskapene i strukturen, for
eksempel dersom to tilstatende delfelt skal utvikles og finansieres samlet.

4.3 Skattemessige forhold knyttet til gjennomferingsmetoden

Fritaksmetoden i skatteloven § 2-38 innebaerer at gevinst og tap ved realisasjon av aksjer mellom
aksjeselskaper som hovedregel er skattefri/ikke fradragsberettiget.

Selve overferingen av Tivolitomta fra kommunen til T Eiendom AS innebarer i utgangspunktet en
realisasjon av fast eiendom. Realisasjonen vil likevel ikke ha skattemessig effekt for kommunen si lenge
overforingen skjer som ledd i kommunens ikke-skattepliktige forvaltning av egne eiendommer, jf.
skatteloven § 2-30 og punkt 8.1.4 under. Det er derfor viktig at kommunen ikke gjennom forutgdende
disposisjoner, for eksempel utleie eller annen bruk av tomten, har etablert en skattepliktig virksomhet
knyttet til eiendommen.

18



Den etterfolgende fisjonen av T Eiendom AS i de enkelte SPV-selskapene ma for gvrig oppfylle vilkdrene
for skattefri fisjon i skatteloven kapittel 11, herunder kravet til skattemessig og selskapsrettslig kontinuitet
i 8§ 11-4, 11-7 og 11-8. Vi viser til punkt 8.3 under.

Valget av etableringsmetode har ogsa betydning for dokumentavgiften. Vi anbefaler at tomten selges direkte
fra kommunen til T Eiendom AS, slik at det bare skjer én hjemmelsoverforing. P4 denne méaten utlgses
dokumentavgift bare i ett ledd, og eventuelle mva-justeringsforpliktelser mé bare overferes én gang. Se
naermere om dokumentavgift i kapittel 10.

4.4 Begrunnelse for anbefalt gjennomferingsmodell
Denne fremgangsmaten er etter var vurdering den enkleste og mest praktiske, fordi den:

o unngar risiko for feilverdsettelse av eiendommen og forenkler fastsettelsen av stgrrelsen pa
samarbeidspartneres kontantinnskudd, ved at gjennomfaringsmodellen iverksettes farst etter, og i
henhold til, enighet med samarbeidspartner,

e unngar kontantoppgjoer, og den interne fordringen som oppstar gjeres opp ved kapitalforhgyelser
gjennom strukturen,

e er skattemessig ngytral for kommunen fordi selve salget av eiendommen skjer innenfor
kommunens skattefrie eiendomsforvaltning, og

e begrenser den fysiske hjemmelsoverferingen av eiendommen til ett enkelt ledd, og dermed risikoen
for at det utleses dokumentavgift eller mva-justeringsforpliktelser i flere ledd for eiendommen.

4.5 Risikoer og fallgruver ved etableringen av nye selskaper etter modellen
Folgende risikoer og fallgruver bgr hensyntas:

e Brudd pa fisjonens kontinuitetsvilkdr: Kan utlgse skatteplikt ved senere utfisjonering av SPV-
selskapene, jf. punkt 8.1.5.

e Feil timing ved samarbeidspartnerens inntreden: Aksjer bar ikke utstedes for kontantinnskuddet
er innbetalt, for 4 unnga skjevhet mellom eierandel og innbetalt kapital.

e Brudd pa aksjelovens formkrav: Manglende dpningsbalanse, styrets redegjarelse eller uavhengig
bekreftelse kan gjore en kapitalforhayelse ugyldig.

e Trinnvis fysisk overforing av etendommen: Kan utlgse dokumentavgift i flere ledd. Eiendommen
ber selges direkte til T Eiendom AS, og kun fordringen bgr gjeres opp trinnvis i strukturen.

e  Feil rekkefolge pa salget og tilherende kapitalforhoyelser: Ma gjennomferes mens kommunen
fortsatt er eneaksjonaer i strukturen, ellers kan antallet vederlagsaksjer bli uklart.

e Manglende kommunalrettslig forankring: Stiftelsene og salget av eiendommen mé forankres i
gyldig kommunestyrevedtak eller delegasjon som dekker den valgte etableringsmetoden.
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5 AVTALEVERK OG EIERSTYRING

e Aksjonzravtalen med samarbeidspartneren er styrende og fungerer som paraplyavtale for hele
strukturen

e Minumumsvedtekter

e Styret ber ha lik representasjon fra begge parter (ingen dobbeltstemmer)

e Kommunens rolle som kommersiell akter ma holdes klart adskilt fra myndighetsrollen

5.1 Innledning

Kommunen gnsker 4 realisere Tivolitomta og ta del i forventet verdistigning, men med begrenset finansiell
og kommersiell eksponering. Prosjektet ligger dermed i skjeringspunktet mellom finansielle og politiske
hovedformal.

For & begrense kommunens eksponering anbefaler vi at Tivolitomta utvikles gjennom selskapsstrukturen
beskrevet i punkt 4, med Fellesforetaket som felles eierselskap og datterselskapene som ansvarlige for
utviklingen av delfeltene. Kommunen skal gjennomfare en konkurranse for & finne en samarbeidspartner
med relevant kompetanse og kapital.

Modellen legger til rette for et forpliktende samarbeid med en privat akter om gjennomferingen av
utbyggingen. Samtidig innebaerer etableringen av Fellesforetaket at kommunen fra dette tidspunktet eier
sammen med en ekstern samarbeidspartner, slik at kommunens handlingsrom til ensidig & endre eller
tilpasse gjennomforingen begrenses til det som folger av aksjonzravtalen og styringen av Fellesforetaket.
Det er derfor avgjarende & holde kommunens rolle som kommersiell aksjonaer i Fellesforetaket klart atskilt
fra kommunens rolle som offentlig myndighet, slik at kommunens myndighetsutevelse ikke pavirkes av
eierskapet. Denne rolledelingen, og de ovrige rammene for kommunens eierskap, ber nedfelles i
aksjoneravtalen.¢

Aksjonaeravtalen er overordnet selskapenes vedtekter og fungerer som en paraplyavtale for hele strukturen.
Avtalen fastsetter at eierne forplikter seg til & overholde de rettighetene og pliktene som gjelder for de
underliggende selskapene. Aksjonaeravtalen er dermed det sentrale styringsdokumentet for prosjektet.

5.2 Drift av selskapene

T Eiendom AS og det enkelte SPV ma sikre tilstrekkelig arbeids- og egenkapital til 4 etablere en organisasjon
som kan ivareta selskapets mandat. Kontantinnskuddet vil i stor grad dekke slike kostnader. Alternativt
kan partene forplikte seg til a tilfare ytterligere kapital som lan eller emisjon. Se punkt 7.2 for nermere om
finansiering og fordeling av infrastrukturkostnader.

6 Ogsé statsstotteretten setter begrensinger for kommunens eierstyring. Dette er naermere omtalt i eget punkt 12 om
statsstatte.
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5.3 Vedtekter

Ethvert aksjeselskap ma ha vedtekter som angir selskapets navn, virksomhet, aksjekapital og aksjenes
palydende. Formalsbestemmelsen setter rammen for hva styret kan beslutte. For Tivolitomta ber
formalsbestemmelsen klart skille mellom kommunens rolle som kommersiell aksjeeier og rollen som
offentlig myndighet.

Vedtektene bor ikke vaere for detaljerte — de méa gi styret tilstrekkelig handlingsrom til 4 lede selskapet
effektivt. De mer detaljerte reglene for samarbeidet reguleres i aksjonaravtalen, som er en privat avtale
mellom eierne.

Vedtektene bgr inneholde bestemmelser om:

i.  Signaturrett — hvem som kan signere pa vegne av selskapet (uten slik bestemmelse ma hele
styret signere i fellesskap, noe som er upraktisk)
ii.  Styresammensetning — antall styremedlemmer og hver eiers rett til & oppnevne representanter
(begge parter bar ha like mange, og styreleder bar ikke ha dobbeltstemme)
iii. = Valgkomité — i trdd med anbefalinger fra Kommunesektorens organisasjon («KS») om
eierstyring og selskapsledelse

5.4 Aksjonaeravtalen

5.4.1 Betydning av aksjonaeravtalen

Aksjonaeravtalen er det styrende dokumentet for samarbeidet i Fellesforetaket. Avtalen skal nedfelle
partenes intensjon og formal, samt overordnede faringer for samarbeidet (corporate governance). Formalet
og styringsprinsippene er viktige tolkningsfaktorer ved eventuell senere uenighet.

Viktige prinsipper og feringer i kommunens vedtatte eierskapsstrategi, for eksempel vedrgrende
styrerepresentasjon, bgr ogsa nedfelles i aksjonaeravtalen.

Aksjoneravtalen skal noksa uttemmende regulere partenes rettigheter og forpliktelser. Aksjeloven fungerer
som bakgrunnsrett.

Aksjoneravtalen for Fellesforetaket vil veere en paraplyavtale for alle underliggende selskaper. Det er ikke
ngdvendig med egne aksjonzravtaler for T Eiendom AS eller SPV-ene — aksjonaravtalen for Fellesforetaket
ber fastsette at bestemmelsene gjelder ogsé for de underliggende selskapene.

En medinvestor vil legge stor vekt pa aksjonaravtalens utforming for inntreden i aksjonerfellesskapet.

Vi anbefaler at SANDS og kommunen utarbeider et utkast til aksjonzravtale som legges ved
tilbudsgrunnlaget. Interessentene bar serskilt bes om tilbakemelding pa avtaleutkastet. Det kan veere
uheldig om kommunen forst velger samarbeidspartner, for deretter & oppleve vanskeligheter med a bli
enige om aksjonaravtalen.

5.4.2 Sentrale bestemmelser i aksjonaeravtalen

Nedenfor folger en oversikt over sentrale bestemmelser som normalt inntas i en aksjonaeravtale:

21



Virkeomrade: Avtalen mé gjelde som felles paraply for hele strukturen.

Formal: Bekrefter Fellesforetakets formél — utvikling av Tivolitomta — i trdd med vedtektene.
Eierandeler og kapitalinnskudd: 50/50-eierskap mellom kommunen og samarbeidspartneren,
samt regler for eventuell etterfinansiering.

Styresammensetning: Antall styremedlemmer og hver eiers rett til & oppnevne representanter til
styret i Fellesforetaket.

Vesentlige beslutninger: Kapitalendringer, salg av eiendom, opptak av ny gjeld og
vedtektsendringer krever kvalifisert flertall eller enstemmighet mellom kommunen og
samarbeidspartneren.

Vetorett i styret: Sikrer hver eier innflytelse over lopende beslutninger av strategisk betydning, for
eksempel budsjett og storre kontrakter.

Utbyttepolitikk: Regulerer om overskudd skal reinvesteres i utviklingsprosjektet eller deles ut til
kommunen og samarbeidspartneren.

Overdragelsesbegrensninger: Forkjopsrett og samtykkekrav ved salg av aksjer, samt forbud mot
pantsettelse.

Medsalgsrett og medsalgsplikt: Ettersom eierskapet i Fellesforetaket er likt fordelt (50/50), bar
bestemmelsen sikre hver part rett til & bli med pa et salg til en tredjepart pd samme vilkar
(medsalgsrett), og regulere nér en samlet salgsprosess av hele selskapet kan kreves gjennomfert
(medsalgsplikt).

Lojalitetsplikt og konfidensialitet: Forplikter eierne til & opptre lojalt, avsta fra konkurrerende
virksomhet og bevare taushet om selskapets forretningshemmeligheter, ogsa etter uttreden.

Gjennomfering i datterselskaper: Kommunen og samarbeidspartneren sikrer, gjennom sitt
eierskap i Fellesforetaket, at avtalens prinsipper gjenspeiles i vedtektene til de underliggende
selskapene, uten at det er ngdvendig 4 inngé egne aksjonaravtaler pa lavere niva i strukturen.

Deadlock og exit: Mekanismer ved fastlast uenighet mellom kommunen og samarbeidspartneren,
med mekling som forste steg og utkjepsrett til pris fastsatt ved uavhengig takst som siste utvei.

Forholdet til vedtektene og lovvalg/verneting: Avklarer rangordning ved motstrid, sikrer at
forkjopsrett og styresammensetning ogsd forankres i vedtektene for a binde tredjeparter, og
fastsetter hvilket lands rett som skal gjelde og hvordan tvister skal lgses.

Mislighold og sanksjoner: Regulerer hva som utgjer mislighold av avtalen, og hvilke konsekvenser
dette skal ha, for eksempel tvangsutlgsning til underkurs.

Varighet og oppsigelse: Angir avtalens varighet, eventuelle fornyelsesmekanismer og adgangen til
a si opp avtalen.

Eierstyring

Eierstyringen ber forankres i Fellesforetaket pa niva 1, hvor kommunen og samarbeidspartneren mgtes som

likeverdige eiere. Aksjonzeravtalen for dette selskapet vil fungere som paraplyavtale for hele strukturen.

Et sentralt poeng er at kommunen mé «slippe» eierskapet nér Fellesforetaket er etablert. Kommunen kan
ikke lenger opptre som eneeier eller instruere selskapene direkte. Fra dette tidspunktet er kommunen
bundet av aksjonaravtalen pa lik linje med samarbeidspartneren, og beslutninger mé fattes i fellesskap
gjennom styringsorganene.
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Kommunens rolle som kommersiell aksjonzr ma holdes klart atskilt fra rollen som offentlig myndighet.
Kommunens myndighetsutgvelse — for eksempel som plan- og bygningsmyndighet — ma ikke pavirkes av
at kommunen er medeier i Fellesforetaket. Denne rolledelingen er viktig béde for ryddig forvaltning og for
a gi samarbeidspartneren trygghet for en forutsigbar og likeverdig partner.

Styringen ber bygge pa anerkjente prinsipper for god eierstyring og selskapsledelse, i samsvar med
kommunens eierskapsmelding 2024—-2027 og KS’ anbefalinger.

5.6 Selskapenes ledelse og styre

Etter aksjeloven ma ethvert aksjeselskap ha et styre bestdende av minst én fysisk person. Selskapet kan ha
daglig leder — uten annen vedtektsbestemmelse er det opp til styret & beslutte dette. En person kan
registreres som daglig leder i Foretaksregisteret uten a vaere ansatt i stillingen. Vedkommende vil da veere
legitimert til & handle pa vegne av selskapet i forhold som gjelder den daglige ledelsen, uten hensyn til
signaturbestemmelsen.

Aksjelovens system innebaerer at daglig leder forestar den daglige ledelsen og rapporterer til styret, som har
overordnet ansvar for selskapets organisering og farer tilsyn med daglig leder.

Det er vesentlig at styret og daglig leder har en hensiktsmessig arbeidsform, og at styret fungerer som
sparringspartner for daglig leder.

Kommuneloven § 26-1 krever at kommuner minst én gang i valgperioden vedtar en eierskapsmelding.
Sandefjord kommunes eierskapsmelding for 2024-2027 stiller ikke krav om bestemt antall
styremedlemmer i kommunale aksjeselskaper, men fastsetter at styresammensetning skal baseres pa
kompetanse, kapasitet og mangfold, og at det skal tilstrebes balansert kjgnnsrepresentasjon.

I annen pagaende sak for kommunestyret om behov for styremedlemmer til fellesforetak til Tivolitomta
legges det opp til at styret i Fellesforetaket skal ha 6 styremedlemmer — 3 som skal representere henholdsvis
Sandefjord kommune og den private samarbeidspartneren. Det er blant annet gitt uttrykk for at det samlet
sett ber veere minst 3 av hvert kjonn i styret.

Videre tas det til orde for at styrets samlede kompetanse hensyntar selskapets sentrale rolle for utviklingen
av Tivolitomta, og at prosjektet «vil kunne innebzere betydelige verdier, komplekse transaksjoner,
langsiktige investeringsbeslutninger og behov for lopende avveiing mellom okonomisk verdiskaping og
kommunens samfunnsmessige mdl». 1 saksfremlegget er det pd den bakgrunn anbefalt at styret har
«kompetanse til & hindtere blant annet tomte- og eiendomsverdier, utviklingsstrategi, finansiering,
risikostyring, selskaps- og avtalestruktur, offentlige rammebetingelser og samspillet mellom politiske mal
og kommersielle hensyn». Det er ogsa inntatt en matrise over kompetanseomrader styret samlet bor dekke,
samt en anbefalt kandidatprofil med tre komplementare roller.

Disse vurderingene fremstar fornuftige. Fellesforetaket vil trenge hoyt kvalifiserte styremedlemmer.
Kommunens tre representanter bar ha forstaelse for kommunens mél, men ogsa integritet og uavhengighet
nok til & foreta selvstendige vurderinger til beste for Fellesforetaket.

Forutsatt at saksfremlegget forer til vedtak, ber disse kravene, herunder antall styremedlemmer,
vedtektsfestes for selskapene i Tivolitomta-strukturen.
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Etter aksjeloven har aksjonezrer ingen adgang til & instruere selskapets virksomhet utover det
generalforsamlingen beslutter. Hverken kommuneadministrasjonen eller kommunestyret kan instruere
styret eller daglig ledelse i enkeltsaker. Fellesforetaket vil veere et selvstendig rettssubjekt som mé styres
etter aksjeloven og prinsipper for god virksomhetsstyring (corporate governance). Dette understreker
betydningen av et velfungerende rammeverk for eierstyring og et kvalifisert styre.

6 EIENDOMSSTRUKTURERING

e Selskapsstruktur med «SPVer» kan etableres for nye matrikkelenheter er opprettet
e Anleggseiendom anbefales for parkeringskjeller

e Kommunen bgr sette av tilstrekkelig tid til & gjennomfere opprydding i eiendomsstruktur (ofte
tidkrevende)

Tivolitomta bestar i dag av flere matrikkelenheter (gnr. 165, bnr. 1, 250, 254, 256, 606 og 607). For
utbyggingen igangsettes, ma eiendomsstrukturen tilpasses selskapsstrukturen og omréadeplanens
feltinndeling. Det er imidlertid vanlig praksis i utviklingsprosjekter at selskapsstrukturen etableres for
eiendomsstrukturen er endelig avklart. Det mé legges en plan for eiendomsstruktur tidlig slik at man kan
planlegge godt videre. Dette betyr imidlertid at SPV-selskapene kan utfisjoneres uten at de enkelte
matrikkelenhetene er fradelt eller overfeort — den neermere tilordningen av eiendom til selskap skjer farst
nér fradelingen er gjennomfert og matrikkelen er oppdatert.

For Tivolitomta inneberer dette at T Eiendom AS og de funksjonsbaserte datterselskapene (SF1 AS, SF2
AS, SF4 AS, SF5 AS og Parkering AS) kan etableres na, mens kommunen fortsatt er hjemmelshaver.
Fradeling av de nye matrikkelenhetene og overfering av hjemmel til de respektive SPV-ene gjennomfores
forst nar utbyggingsplanene er tilstrekkelig modnet og feltgrensene er endelig fastsatt.
Samarbeidspartneren vil dermed kunne ga inn i en etablert selskapsstruktur, uten at det stilles krav om
ferdig oppdelt eiendomsmasse. Merk at opprydding i eiendomsstrukturen ofte er tidkrevende, og det bor
settes av tilstrekkelig tid til dette i fremdriftsplanen. Eksempelvis mé fradelinger startes i tilstrekkelig god
tid for eventuelle seksjoneringer som er ngdvendige for salg og pantsettelse.

For delfelt som skal inneholde bade bolig og naring, typisk SF2 og SF4, vil det etter hvert veare
hensiktsmessig & gjennomfares seksjonering for a skille de ulike bruksformalene rettslig. Seksjonering er
ngdvendig for & muliggjere salg av enkeltboliger til sluttbrukere, og har ogsd betydning for
avgiftshandteringen, herunder fordelingen av fradragsrett for merverdiavgift. Seksjonering er ogsa viktig
for & kunne skille mellom eierskap i rene naringslokaler med tanke pa eventuelle salg ut fra SPVer.
Tidspunktet for seksjonering ber ogsé avklares tidlig i prosjekteringen, slik at gvrig eiendomsstrukturering
tilpasses.

For parkeringskjelleren som skal etableres under terreng, anbefaler vi at det opprettes en egen
anleggseiendom. En anleggseiendom er en selvstendig matrikkelenhet avgrenset i tre dimensjoner, jf.
matrikkelloven § 11, og er nedvendig der et volum (bygning eller underjordisk konstruksjon) strekker seg
under flere grunneiendommer. Lgsningen gir klare eiendomsgrenser og forenkler avgiftshandtering,
pantsettelse og eventuelt senere salg eller utleie. Anleggseiendommen kan ogsd seksjoneres etter
eierseksjonsloven, noe som muliggjer salg og utleie av enkeltplasser der dette er hensiktsmessig.
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7 GJENNOMFORING AV INFRASTRUKTURTILTAK

e Det ma paregnes betydelige kostnader for infrastruktur ved forste delutbygging

e Valg av modell for gjennomfering infrastrukturtiltak (kommunestyrt vs. utbyggerstyrt) ma
velges nar selskapsstruktur er etablert

e Modell for MVA-handtering ma velges nér infrastrukturkostnader er tilstrekkelig klarlagt

e Uavhengig av valgt modell ber man pése at hvert SPV er forpliktet til & dekke sin forholdsmessige
andel av infrastrukturkostnadene

7.1 Rekkefolgekrav og utbyggingsavtale

Omradeplanen for Tivolitomta inneholder rekkefglgekrav som ma oppfylles for utbygging kan igangsettes
og faor bebyggelse kan tas i bruk.:

8.1 For tillatelse til tiltak

For det gis tillatelse til tiltak i feltene SF2-SF5, skal o_Torgi, o_BG1, o_BG2, o_Fortaui, o_Fortau2,
o_Kjoarevegi, o_Parkering1-2, og Park vere sikret opparbeidet.

8.2 For igangsetting

For det gis igangsettingstillatelse innenfor planen skal hensynssone H560_1 (Hul eik) veere sikret med
anleggsgjerde.

For det gis igangsettelsestillatelse for felt SF1, skal det foreligge plan som sikrer drift av pumpestasjonen under
anleggsfasen.

For det gis igangsettelsestillatelse for bebyggelse i felt SF2-SF6 skal byggearbeider innenfor SF1 vere igangsatt.
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8.3 For bebyggelse tas i bruk

For det gis midlertidig brukstillatelse til bebyggelse p& Tivolitomta skal o_Fortaui-2, o_Kjorevegi,
o_Parkering1-2 og o_BG3 vare opparbeidet i samsvar med godkjent landskapsplan og plan for
overvannshéndtering.

For det gis midlertidig brukstillatelse til bebyggelse i det enkelte felt pa Tivolitomta, skal tilgrensende o_Torg1-
3 og tilgrensende o_BG1-2 opparbeides i samsvar med godkjent utomhusplan, landskapsplan og plan for
overvannshéndtering.

For det gis midlertidig brukstillatelse til bebyggelse, skal parkering som angitt i pkt. 3.1.5 veere opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse til bebyggelse i felt SF2-SF6, skal park som angitt i pkt. 5.8 vaere
opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse skal renovasjonslesning jf. Pkt. 3.1.6 vere etablert.

For det gis midlertidig brukstillatelse innenfor planomrédet, skal dryppsonen for forskriftseiker veere
sikret/beskyttet for eksempel ved bruk av gjerde, steiner eller lignende. For arealer innenfor hensynssone H560,
som ligger utenfor bebyggelse, skal armert gress veare etablert.

For det gis midlertidig brukstillatelse til boliger i SF2 og SF5 skal uteoppholds- og lekearealer veare opparbeidet.

Omréadeplanen skiller mellom to typer rekkefolgekrav:

¢ Krav til tiltak som skal vaere sikret opparbeidet for igangsettingstillatelse (IG):
Felles infrastruktur (torg, fortau, kjgrevei, parkering og park) ma vere sikret opparbeidet for
det gis tillatelse til tiltak i feltene SF2—SF5.

¢ Krav om tiltak for IG/brukstillatelse: innebarer at tiltakene méa vare gjennomfert /
fysisk ferdigstilt for bebyggelsen kan tas i bruk.

Rekkefolgekravene knyttet til igangsettingstillatelse kan oppfylles ved inngéelse av utbyggingsavtale med
kommunen etter plan- og bygningsloven kapittel 17. Gjennom en slik avtale forplikter utbygger seg til &
bekoste eller bidra til opparbeidelse av ngdvendig infrastruktur, og rekkefalgekravene anses da som «sikret
opparbeidet» i henhold til plan- og bygningsloven. SPV-ene vil pd dette grunnlaget kunne fi
igangsettingstillatelse, eventuelt med dispensasjon etter § 19-2 dersom utbyggingsavtalen ikke dekker
samtlige rekkefolgekrav og alle utbyggere som skal bidra til opparbeidelse av infrastrukturen. En slik
dispensasjon forutsetter at vilkarene i § 19-2 er oppfylt, men erfaringsmessig vil det veere tilstrekkelig for &
fa en dispensasjon at en utbyggingsavtale er inngatt som dekker rekkefalgekravene.

Kravene for IG/brukstillatelse som ikke inngér i det som skal veere «sikret» opparbeidet, krever derimot at
tiltakene faktisk er utfort. Dette inneberer at byggearbeidene kan starte tidlig, men at infrastrukturen ma
vere ferdig for bebyggelsen tas i bruk. Det péleper derfor betydelige kostnader for selskapet som setter i
gang utbygging forst, og det er viktig 4 ha en plan for hvordan disse kostnadene skal fordeles utover pa
gvrige utbyggingsfelt. Dersom det er flere utbyggere, er det viktig a legge en plan for hvordan kostnader og
ansvar skal fordeles, herunder hvordan gvrige skal betale kostnader til et infrastrukturselskap.
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Videre er MVA-kostnaden for felles offentlige infrastrukturtiltak betydelig. Det er da sentralt & velge en
gunstig gjennomferingsmodell for MVA. Det finnes to hovedmodeller for utbygging av infrastrukturtiltak
(se neermere om MVA-modellene i punkt 7.3):

¢ Kommunestyrt gjennomfering (anleggsbidragsmodellen): Kommunen koordinerer
utbyggingen og krever bidrag fra utbyggere.

o Utbyggerstyrt gjennomfering (justeringsmodellen): Utbygger Fellesforetaket eller
infrastrukturselskap bekoster og gjennomferer infrastrukturen selv og overdrar tiltakene til
kommunen ved ferdigstillelse.

For Tivolitomta mé det tas stilling til hvilken modell som skal legges til grunn. I kommunestyrt modell vil
risikoen knyttet til etablering av infrastruktur vaere hos kommunen. Utbyggerstyrt modell innebzaerer at
kommunen ikke tar risiko for infrastrukturkostnadene da dette gjennomferes av utbygger for senere
overdragelse til kommunen.

Ved valg av utbyggerstyrt modell for Tivolitomta, og dersom det tidlig i prosessen etableres flere SPV-
selskaper, anbefaler vi & opprette et koordinerende infrastrukturselskap (eid av Fellesforetaket) som kan
std for opparbeidelsen, héandtere kontakten mot kommunen og koordinere fordelingen av
infrastrukturkostnader mellom de gvrige selskapene i strukturen. Dette vil fordele risikoen over flere
selskaper.

Dersom det kun opprettes ett SPV-selskap, er det ikke behov for et eget infrastrukturselskap — T Eiendom
AS kan da héndtere infrastrukturforpliktelsene direkte overfor kommunen.

Uavhengig av gjennomforingsmodell beor hvert SPV dekke sin forholdsmessige andel av de felles
infrastrukturkostnadene, beregnet etter bruksareal (BRA)7. Ved salg av aksjer i et SPV ma forpliktelsen til
a betale infrastrukturbidrag sikres, enten ved tinglysing av heftelse pad eiendommen SPV-et eier eller
gjennom regulering i aksjesalgsavtalen, se punkt 7.2 om fordeling av kostnader per felt.

7.2 Fordeling av infrastrukturkostnader per felt

T Eiendom AS vil i utgangspunktet eie alle delomradene. Ved utfisjonering og salg tinglyses en forpliktelse
til & bidra til infrastrukturkostnadene, som ogsé reguleres i eventuelle aksjesalgsavtaler. Det enkelte SPV
betaler sin andel til infrastrukturselskapet (dersom dette etableres) eller direkte til kommunen, basert pa
en fordelingsngkkel som fordeler totalkostnaden mellom delomradene. Eventuell differensiering i
kostnadsfordeling mé vurderes opp mot statstatteregelverket.

Dersom det etableres et eget infrastrukturselskap, ma det opprettes avtaler mellom infrastrukturselskapet
og SPV-ene. Alternativt reguleres forpliktelsene direkte i utbyggingsavtalen med kommunen. Avtalen bor
Klargjore:

e Fordelingsnokkel og hvilke kostnader som omfattes
e Nar betalingsforpliktelsen inntrer og forfaller
o Sikkerhet ved manglende betaling (pant eller aksjonzrgaranti)

7 Vi har fétt opplyst at alle infrastrukturtiltak er felles offentlig infrastruktur. Eventuell feltintern
infrastruktur dekkes av det aktuelle SPV-et alene.
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e Overforing ved videresalg (tinglysing og regulering i aksjesalgsavtaler)
¢ TFinansiering og beslutningskompetanse

7.3 Merverdiavgiftsmodeller for infrastrukturtiltak

I dette prosjektet vil all infrastruktur vaere offentlig. Det enkelte SPV-selskap som skal ta sin andel av
kostnadene vil veere i ulike avgiftsposisjoner. Typisk vil utleie av neeringsarealer ha fradragsrett direkte for
merverdiavgiftskostnader som knytter seg til avgiftspliktig virksomhet. Motsatt vil oppfering av bolig ikke
ha rett til & kreve fradrag for merverdiavgiftskostnader pa sin andel av infrastrukturkostnader.

For héndtering av merverdiavgift ved opparbeidelse av felles offentlig infrastruktur finnes to sentrale
modeller:

¢ Anleggsbidragsmodellen:

For eiendomsselskaper uten rett til MVA-fradrag (typisk boligselskaper) kan anleggsbidragsmodellen
benyttes. Kommunen mottar fakturaen direkte fra infrastrukturleveranderen og krever kompensasjon
for merverdiavgiften etter kompensasjonsloven eller fradrag etter merverdiavgiftsloven. SPV-selskapet
yter deretter et anleggsbidrag til kommunen uten merverdiavgift, slik at merverdiavgiften ikke blir en
endelig kostnad for prosjektet. Modellen er sarlig aktuell for felles infrastruktur som skal overtas av
kommunen. Vi har fatt opplyst at kommunen har et administrasjonsgebyr. Se punkt 12 om eventuelle
statsstotterettslige implikasjoner dersom kommunen reduserer administrasjonsgebyret.

¢ Justeringsmodellen:

For infrastruktur som overtas av kommunen kan justeringsmodellen veere aktuell. Hvis SPV-selskapet
driver en hel eller delvis avgiftspliktig virksomhet, kan enten hele eller deler av merverdiavgiften kreves
tilbake fra staten direkte. I et slikt tilfelle vil SPV-selskapet overfore en justeringsforpliktelse til
kommunen gjennom en avtale om justeringsplikt.

Hvis SPV-selskapet ikke har fradragsrett for merverdiavgift, kan justeringsretten overfores til
kommunen gjennom en justeringsavtalee Kommunen krever deretter kompensasjon for
justeringsretten og tilbakebetaler merverdiavgiften til SPV-selskapet etter hvert som kompensasjonen
mottas over justeringsperioden pd 10 &r. Ifglge det opplyste har kommunen ikke erfaring med
justeringsmodellen, og vi er ikke kjent med om kommunen har praksis for & beholde deler av
merverdiavgiften som refunderes.

Valget mellom modellene mé vurderes konkret nar plan for opparbeidelse av infrastrukturtiltak er neermere
klarlagt. Ved valg av modell ma kommunen szrlig vurdere ansvaret som felger av byggherrerollen ved bruk
av anleggsbidragsmodellen, ssmmenlignet med justeringsmodellen.

For fellesarealer og infrastruktur som skal overtas av kommunen vil anleggsbidragsmodellen sikre MVA-
fradrag pa byggekostnader. Ved bruk av anleggsbidragsmodellen vil kommunens administrasjonsgebyr
medfere en nettokostnad for prosjektet, men dette gir likevel betydelig besparelse sammenlignet med full
MVA-kostnad. Dette forutsetter at kommunen er villig til 4 péta seg risikoen ved a veere byggherre.
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8 SKATTERETTSLIGE VURDERINGER

e Fritaksmetoden gir skattefrihet ved aksjesalg
o Skattefri utfisjonering av SPV-selskaper krever kontinuitet pa selskap og eierniva
o Konsernbidrag kan optimalisere skatteposisjoner

8.1 Skattemessig gjennomgang av selskapsstrukturen

Skattemessige forhold vil veere sentrale gjennom hele prosjektet, bidde ved etableringen av
selskapsstrukturen, ved gjennomferingen av kommunens og samarbeidspartnerens innskudd, og lapende
i selskapenes virksomhet. Det rettslige rammeverket som er relevant for den skattemessige vurderingen,
omfatter blant annet reglene om alminnelig selskapsskatt og fritaksmetoden i skatteloven, samt reglene om
internprising i skatteloven § 13-1.

8.1.1 Utgangspunktet for gjennomgangen

Selskapsstrukturen som ligger til grunn for den skattemessige gjennomgangen, er naermere beskrevet i
punkt 3.1.

Nedenfor vurderes de skattemessige forholdene knyttet til det enkelte selskap i strukturen, herunder
relevante skatteregler og eventuelle skattemessige risikoer eller sarlige forhold.

8.1.2  Tivolitomta Holding AS

TH AS er det felles holdingselskapet pd mellomste niva i strukturen, eid 50 % hver av Sandefjord kommune
og Samarbeidspartners Holding AS. TH AS eier eller vil bli eier av 100 % av aksjene i T Eiendom AS. Det er
lagt opp til at T Eiendom AS p4 et senere tidspunkt skal fisjonere ut delfeltene til egne SPV-er, se nermere
omtale av fisjonsplanen og det planlagte T Eiendom AS nedenfor.

Selskapet er skattepliktig som ordinzert aksjeselskap, men dette vil ikke fa betydning ettersom utbytte og
gevinst ved realisasjon av aksjene T Eiendom AS, som hovedregel omfattes av fritaksmetoden, jf.
skatteloven § 2-38. Kostnader og eventuelle konserninterne tjenester mellom TH AS og eierne mé prises pa
armlengdes vilkar, jf. skatteloven § 13-1.

8.1.3 Tivolitomta Eiendom AS

T Eiendom AS eies eller vil bli eid 100 % av TH AS. Som beskrevet i punkt 4.1, vil kommunen selge tomten
til T Eiendom AS. Kjgpesummen gjores ikke opp kontant, men blir liggende som en fordring som deretter
gjores opp ved kapitalforhgyelser gjennom strukturen. Samarbeidspartneren skyter inn et kontantbelap
tilsvarende tomteverdien. T Eiendom AS vil derfor i en periode vare et «holdingselskap» for den samlede
eiendomsmassen, for denne fisjoneres ut til de respektive SPV-ene.
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Gevinst og utbytte ved eventuelt salg av aksjer i SPV-ene vil for T Eiendom AS som hovedregel omfattes av
fritaksmetoden, jf. skatteloven § 2-38. Verdsettelsen av tomten ved salget til T Eiendom AS er sentral, biade
fordi den pavirker det skattemessige avskrivningsgrunnlaget for tomtene, og fordi en feilverdsettelse kan
medfare en vederlagsfri verditilforsel mellom aksjonaerene.

For Sandefjord kommune vil salget av tomten til T Eiendom AS innebare en realisasjon av fast eiendom.
Sa lenge overferingen skjer som del av kommunens ikke-skattepliktige forvaltning av kommunens
eiendommer, jf. skatteloven § 2-30, vil realisasjonen ikke ha noen skattemessig effekt for kommunen.

8.1.4 SPV-selskaper

Anbefalt modell legger opp til at tomtene for ulike delfelt fisjoneres ut fra T Eiendom AS til de enkelte SPV-
selskapene (SF1 AS, SF2 AS — SF5 AS, Parkering AS mv.) som skal oppfare, selge eller leie ut bygg i henhold
til omradereguleringen.

Fisjonen mé oppfylle vilkarene for skattefri fisjon i skatteloven kapittel 11, herunder kravet til skattemessig
kontinuitet pa selskaps- og eierniva, jf. skatteloven §§ 11-7 og 11-8. Dette innebarer at aksjoneerenes
eierandeler og aksjenes skattemessige inngangsverdi og ervervstidspunkt viderefores uendret.

Nedenfor gjennomgas de skattemessige hovedlinjene for hvert underliggende SPV.

8.1.4.1 SF1 AS - Offentlig formal, kulturhus, bibliotek, annen naering mv.

SF1-omradet er satt av til offentlig formél (bla. bibliotek og kulturskole) og annen nzring. Det legges til
grunn at SF1 AS oppferer et offentlig bygg som leies ut til kommunen. Det kan ogsa f.eks veere mulig a legge
til rette for hayskole pa SF1.

Selskapet er skattepliktig etter de alminnelige reglene for utleie av fast eiendom. Ved et eventuelt fremtidig
salg av bibliotek- og kulturskolearealene til kommunen eller annen neering vil gevinsten ved salget beskattes
etter de ordinare reglene med mindre transaksjonen struktureres som et aksjesalg som omfattes av
fritaksmetoden.

8.1.4.2 SF2 AS, SF4 AS og SF5 AS

SPV-selskapene skal std for utviklingen av bade nerings- og boligformal i delomréddene SF2 og SF5.
Selskapene er skattepliktig etter de alminnelige reglene, og den skattemessige behandlingen avhenger av
om det gjelder naerings- eller boligdelen:

Neaeringsdelen: Gevinst ved aksjesalg av naringsdelen vil som hovedregel omfattes av fritaksmetoden, jf.
skatteloven § 2-38. For 4 utnytte dette bor det avklares tidlig om naeringsdelen skal skilles ut i et eget
selskap.

Boligdelen: Salg av leiligheter til sluttbrukere beskattes som virksomhetsinntekt og faller utenfor
fritaksmetoden. Det bar avklares tidlig om boligprosjektet skal realiseres gjennom direkte eiendomssalg,
eller om det er hensiktsmessig i etablere egne prosjektselskaper som kan avhendes ved aksjesalg.
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8.1.5 Parkering AS

I forbindelse med at eksisterende parkeringsplasser skal erstattes sa skal det bygges en parkeringskjeller
som skal dekke parkeringsbehovet for bebyggelsen pa Tivolitomta (offentlig formal, neering og bolig mv).

Selskapet er skattepliktig etter de alminnelige reglene, og kostnader og investeringer i parkeringsanlegget
avskrives etter de ordinere saldoreglene. Hvis parkeringsplasser selges sammen med salg av leiligheter sa
vil salget veere skattepliktig. Ved utleie av parkingsplasser gjennom parkeringsselskap vil det veere
skattepliktige inntekter.

8.2 Kort om konsernbidrag mellom datterselskaper (SPV-selskaper)

De ulike datterselskapene vil ha ulik risiko for skattemessig underskudd eller overskudd, avhengig av om
virksomheten knytter seg til boligsalg, naeringsutleie eller parkering. Sa lenge selskapene inngér i et konsern
med tilstrekkelig eierandel (mer enn 90 %), jf. skatteloven § 10-4, apner reglene om konsernbidrag i
skatteloven §§ 10-2 til 10-4 for at skattemessige overskudd i ett datterselskap kan overfores til et annet
datterselskap med underskudd, med fradragsrett for giverselskapet og skatteplikt for mottakerselskapet. Vi
anbefaler at muligheten for konsernbidrag hensyntas i den lgpende skatteplanleggingen for
datterselskapene, sarlig i perioder der enkelte selskaper genererer overskudd fra realisering mens andre
fortsatt er i en investeringsfase med underskudd.

8.3 Kort om skatt ved salg av aksjeselskaper

Ved salg av aksjer i SPV-selskapene vil aksjegevinsten for selgende selskap som hovedregel omfattes av
fritaksmetoden, jf. skatteloven § 2-38, se naermere om dette under omtalen av det enkelte selskap i punkt
8.2.2 og 8.2.3 ovenfor. Realisasjonen av aksjene vil derfor normalt ikke utlgse skatt pa selgers hand,
forutsatt at vilkarene for fritaksmetoden for gvrig er oppfylt.

Fra kjopers side vil skattemessig verdi pa selskapets eiendeler normalt veere lavere enn markedsverdien,
ettersom eiendelene har vaert avskrevet eller pa annen maéte redusert i verdi for skattemessige formal mens
den underliggende markedsverdien har gkt. Kjoper vil derfor overta et lavere skattemessig
avskrivningsgrunnlag enn det eiendelenes reelle verdi tilsier, og vil folgelig fa redusert fremtidig
fradragsrett gjennom avskrivninger sammenlignet med et direkte erverv av eiendelene
(mindreavskrivninger). Denne latente skatteforpliktelsen representerer en gkonomisk kostnad for kjeper
og vil normalt bli reflektert i en reduksjon av kjgpesummen for aksjene, sammenlignet med en tilsvarende
transaksjon strukturert som et direkte eiendomssalg (innmatsalg).
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9 AVGIFTSVURDERINGER

e Auvgiftsposisjon for ulike selskaper ma avklares tidlig for selskapsstrukturering gjennomfgres for
a sikre riktig avgiftsbehandling

e Frivillig registrering for utleie ber vurderes straks leiekontrakter med avgiftspliktig
neeringsdrivende eller kommunen inngas (for eksempel ved seksjonering av bygningsmasse mv)

e Ha kontroll pa justeringsforpliktelser og rettigheter

9.1 Avgiftsmessig gjennomgang av selskapsstrukturen

Det rettslige rammeverket som er relevant for den avgiftsmessige vurderingen, omfatter blant annet
merverdiavgiftsloven, herunder reglene om justeringsplikt i kapittel 9, samt lov om dokumentavgift.
Dokumentavgift behandler vi saerskilt i punkt nummer 10.

Fordi strukturen bestar av flere selskapsnivaer, oppstar det ogsd spersmal knyttet til fordelingen av
merverdiavgiftsmessige rettigheter og plikter mellom selskapene. Vi gjennomgar nedenfor
selskapsstrukturen og de avgiftsmessige forholdene knyttet til hvert enkelt selskap, jf. punkt 3.1 ovenfor for
en nermere beskrivelse av selskapsstrukturen.

Nedenfor vurderer vi selskapenes aktivitet og rolle i strukturen, relevante avgiftsregler, samt eventuelle
avgiftsmessige risikoer eller sarlige forhold knyttet til det enkelte selskap.

9.1.1 Tivolitomta Holding AS

Sa lenge selskapets virksomhet er begrenset til & eie aksjene i T Eiendom AS, faller virksomheten i
utgangspunktet utenfor merverdiavgiftsloven, og det oppstdr ingen dokumentavgift pd dette niviet
ettersom selskapet ikke selv besitter hjemmel til fast eiendom.

9.1.2 Tivolitomta Eiendom AS

Som beskrevet i punkt 4.1, vil kommunen selge tomten til T Eiendom AS. Overferingen av tomten mé
vurderes opp mot merverdiavgiftsreglene. Overdragelse av ubebygd grunn er som hovedregel unntatt fra
merverdiavgiftsplikt, men dersom tomten har vert, eller skal benyttes i, kommunens avgiftspliktige eller
justeringspliktige virksomhet, m& det avklares om justeringsforpliktelser eller rettigheter etter
merverdiavgiftsloven kapittel 9 overfares til T Eiendom AS ved salget.

9.1.3 Datterselskaper (SPV-selskaper)

Som beskrevet i punkt 4, legges det opp til at tomtene fisjoneres ut fra T Eiendom AS til de enkelte SPV-
selskapene nar eiendomsgrensene og matriklene er endelig fastlagt. Fisjonen vil vere skattefri, jf. punkt
8.1.5, og vil normalt ikke utlese merverdiavgiftskonsekvenser s& lenge det foreligger kontinuitet i
avgiftsposisjonen. Nedenfor gjennomgér vi de avgiftsmessige hovedlinjene for hvert SPV.
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9.1.3.1 SF1 AS — Offentlig formal, kulturhus, bibliotek, annen naering mv.

SF1 AS skal oppfare bygg til offentlig formal (bibliotek og kulturskole) samt naeringslokaler (ev. ogsa
utdanningsinstitusjoner). Den avgiftsmessige behandlingen avhenger av bruksformaélet.

For arealene til bibliotek og kulturskole, som leies ut til kommunen, jf. punkt 3.2.1, vil frivillig registrering
for utleie veere mulig etter merverdiavgiftsloven § 2-3 forste ledd bokstav ¢, ettersom bygget brukes av
offentlig virksomhet der gverste myndighet er kommunestyret.

For eventuelle naringslokaler som leies ut til avgiftspliktige leietakere, ber det vurderes frivillig
registrering etter merverdiavgiftsloven § 2-3 for a sikre fradragsrett for oppferingskostnadene. Utleie av
lokaler til utdanningsinstitusjoner er unntatt fra merverdiavgiftsloven, jf. § 3-11 annet ledd, og gir dermed
ikke grunnlag for frivillig registrering eller fradragsrett for inngdende merverdiavgift.

9.1.3.2 SF2 AS — SF5 AS

SF2 AS, SF4 AS og SF5 AS skal utvikle delfelt med kombinert bolig- og naeringsformal. Den avgiftsmessige
behandlingen varierer etter bruksformal:

9.1.3.3 Nering

For neringsarealene (typisk gateplan) ber det vurderes frivillig registrering for utleie til avgiftspliktige
leietakere, jf. merverdiavgiftsloven § 2-3, for a sikre fradragsrett for oppferingskostnadene knyttet til denne
delen. For boligdelen vil omsetning av boliger vaere unntatt fra merverdiavgiftsplikt, jf.
merverdiavgiftsloven § 3-11, og selskapet vil normalt ikke ha fradragsrett for inngdende merverdiavgift pa
oppforingskostnader knyttet til boligdelen. Manglende fradragsrett innebarer en direkte kostnadsgkning
for boligprosjektet og bar hensyntas i finansieringen og prisingen.

9.1.3.4 Bolig og Nzering

Nar byggene inneholder bade avgiftspliktig naringsutleie og unntatt boligomsetning, ma selskapet foreta
en forholdsmessig fordeling av fradragsretten for inngdende merverdiavgift pa felleskostnader og
oppforingskostnader. Fordi bruksformalet for SF4 enna ikke er endelig avklart, foreligger det en viss
usikkerhet knyttet til fordelingen av fradragsrett og eventuelle justeringsforpliktelser. Vi anbefaler at
bruksformélet og en eventuell seksjonering av bygningsmassen avklares pa et tidlig tidspunkt, slik at
avgiftsbehandlingen kan innrettes riktig fra start.

9.1.3.5 Parkering AS

Parkering AS skal eie og drive parkeringskjelleren som etableres under terreng. Utleie av parkeringsplasser
er som hovedregel avgiftspliktig virksomhet etter merverdiavgiftsloven § 3-11 annet ledd bokstav ¢, noe som
normalt gir selskapet fradragsrett for inngdende merverdiavgift pa oppferingskostnadene.

Som anbefalt i punkt 3.2.2, ber parkeringsplassene leies ut fremfor & selges. Ved utleie vil selskapet ha rett
til fradrag for inngdende merverdiavgift pd byggekostnadene, forutsatt at selskapet er registrert i
Merverdiavgiftsregisteret. Dersom deler av anlegget benyttes til formal som ikke er avgiftspliktige, for
eksempel dersom enkelte plasser knyttes til boligformal, m& det gjores en forholdsmessig fordeling av
fradragsretten. Et alternativ er a leie ut hele parkeringsomradet til en parkeringsoperatgr som driver
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ordinar parkeringsvirksomhet. Dersom bruken av parkeringsanlegget endres i lopet av justeringsperioden
pd ti ar, for eksempel ved at avgiftspliktig utleie erstattes av unntatt bruk, kan det utlose
justeringsforpliktelser etter merverdiavgiftsloven kapittel 9.

9.2 Generelt om fradragsrett for merverdiavgift

I forbindelse med etableringen av selskapsstrukturen og gjennomferingen av salget fra kommunen til T
Eiendom AS vil det pélepe kostnader til radgivning, herunder juridisk og finansiell bistand samt
verdivurderinger. Den avgiftsmessige behandlingen av disse kostnadene avhenger av hvilken tilknytning
de har til avgiftspliktig virksomhet. I punktene nedenfor redegjor vi neermere for reglene om fradragsrett.

Vi avgrenser mot reglene for fellesregistrering, men vi anbefaler at det vurderes nermere om
fellesregistrering er hensiktsmessig for deler av strukturen nar eierandelene og den endelige
selskapsinndelingen er avklart.

9.2.1 Hovedregel om fradragsrett

Utgangspunktet etter gjeldende praksis er at merverdiavgift pa kostnader som er direkte og neert tilknyttet
kapitalinnhenting og selve kapitalforhayelsen, ikke er fradragsberettiget, selv om selskapet for gvrig driver
avgiftspliktig virksomhet. Dette folger av at kapitalforvaltning og aksjetransaksjoner faller utenfor
merverdiavgiftslovens virkeomréde. Skattedirektoratet har i flere uttalelser presisert at kostnader til
radgivning i forbindelse med kapitalforheyelser, fusjoner og fisjoner ma vurderes konkret ut fra kostnadens
tilknytning til avgiftspliktig virksomhet.

9.2.2 Typiske kostnader og avgiftsbehandling

Folgende kostnader vil typisk ikke veere fradragsberettiget: (i) radgivning knyttet til selve stiftelsen av
selskapene, (ii) kostnader til utarbeidelse av apningsbalanse og styrets redegjorelse ved kapitalforhgyelse,
(iii) verdivurdering av tomten for forméal med kapitalinnskudd, og (iv) juridisk bistand knyttet til
aksjonaeravtalen.

Folgende kostnader kan veaere fradragsberettiget, forutsatt at de har tilstrekkelig tilknytning til avgiftspliktig
virksomhet: (i) rddgivning knyttet til den lgpende eiendomsutviklingen og prosjekteringen, (ii) juridisk
bistand knyttet til entreprisekontrakter og leiekontrakter, og (iii) avgiftsrddgivning knyttet til den
avgiftspliktige virksomheten.

9.2.2.1 Seerlig om radgiverkostnader

Vi anbefaler at fakturaer fra radgivere spesifiseres slik at kostnader knyttet til selve kapitaltransaksjonen
kan skilles fra egvrig rddgivning. Dette gjor det enklere & dokumentere fradragsretten ved en eventuell
avgiftskontroll. Videre bgr det vurderes hvilket selskap i strukturen som skal baere de ulike kostnadene —
kostnader ber s& langt mulig faktureres til det selskapet som har sterst tilknytning til avgiftspliktig
virksomhet.
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10 DOKUMENTAVGIFT

e Sorg for enighet om eiendomsverdi for tomten selges

e Dokumentavgift utlgses ved hjemmelsoverforing

e Ingen dokumentavgift ved utfisjonering av eiendom

e For naering/offentlig formal ber hjemmel overfores raskt (for verdiskapende tiltak)
e Utsatt hjemmelsoverforing anbefales kun for boligeiendom.

Som beskrevet i punkt 4.1, vil kommunen selge tomten til T Eiendom AS. Overfering av hjemmel til tomten
vil utlase dokumentavgift pa 2,5 % av markedsverdien pa tinglysningstidspunktet, jf. dokumentavgiftsloven
§ 7 forste ledd. Ettersom T Eiendom AS er et kommersielt aksjeselskap, kommer ikke fritaket for
overfgringer til offentlige organer til anvendelse.

10.1 Beregningsgrunnlaget for dokumentavgiften

Dokumentavgiften beregnes av eiendommens markedsverdi pa tinglysningstidspunktet. Et salg fra
kommunen til T Eiendom AS etter at investoren har fastsatt tomteverdi vil gi markedsverdien som det skal
beregnes dokumentavgift pa med 2,5 %.

10.2 Utsatt hjemmelsoverforing

I enkelte boligutviklingsprosjekter unnlater man a overskjate eiendommen til utviklingsselskapet, ettersom
selskapet uansett skal overfere hjemmel direkte til de enkelte kjoperne ved ferdigstillelse (sdkalt
innmatsalg). Utviklingsselskapet slipper da & betale dokumentavgift for sitt erverv. For & sikre
utviklingsselskapets raderett over eiendommen, inngds normalt en generalfullmakt fra hjemmelshaver
kombinert med tinglysning av en uradighetssperre. Uradighetssperren hindrer imidlertid bare frivillige
rettsstiftelser — den gir ikke vern mot utlegg eller andre tvangsstiftelser.

Utsatt hjemmelsoverforing innebeerer en kreditorrisiko for utviklingsselskapet dersom hjemmelshaver blir
insolvent eller utsatt for kreditorpagang. Modellen brukes derfor hovedsakelig der hjemmelshaver er serlig
solid, slik tilfellet er nar kommunen star som hjemmelshaver. Spgrsmélet om utsatt hjemmelsoverforing
vurderes for gjerne ved utbygging av rene boligfelt for & spare dokumentavgift. Dersom feltet inneholder
béade nering og bolig, ber hjemmelsoverforingen avvente seksjonering slik at naerings- og boligdelen kan
behandles separat. Bankene vil normalt akseptere at hjemmelen for boligdelen blir liggende hos selger,
forutsatt at det etableres pant i boligdelen.

For naringseiendom anbefaler vi ikke utsatt hjemmelsoverforing. Arsaken er at naeringseiendom normalt
realiseres gjennom aksjesalg (ikke innmatsalg), og en kjoper vil forutsette at selskapet har hjemmel til
eiendommen. Ettersom dokumentavgiften beregnes av markedsverdien pa tinglysningstidspunktet, vil det
lenne seg & overfore hjemmelen tidlig — for verdiskapende tiltak gker beregningsgrunnlaget. Vi anbefaler
derfor & overskjgte neeringsseksjonene sa raskt som mulig.
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10.3 Dokumentavgift ved fisjon til datterselskaper (SPV-er)

Nar T Eiendom AS har fatt hjemmel til eiendomsmassen, vil hjemmelen folge med ved fisjon til de enkelte
SPV-ene. Slike «fisjonsskjoter» utlgser ikke dokumentavgift, forutsatt at fisjonen gjennomfares med
selskapsrettslig kontinuitet etter dokumentavgiftsforskriften § 2 farste ledd bokstav i. Kontinuitetsvilkéret
innebarer at det utfisjonerte selskapet mé viderefore eierstrukturen fra det overdragende selskapet.

Dersom kommunen pa et senere tidspunkt ensker & kjope tilbake eiendom fra strukturen, vil dette utlase
dokumentavgift pa 2,5 % av markedsverdien. En slik tilbakekjopstransaksjon ber derfor vurderes ngye opp
mot alternative lgsninger, for eksempel langsiktig leie.

10.4 Fastsettelse av eiendomsverdi

Som beskrevet i punkt 4.1, anbefaler vi at kommunen inngar avtale med samarbeidspartner, inkludert
enighet om eiendomsverdi, for selskapsstrukturen etableres. Nar samarbeidspartneren priser prosjektet og
forplikter seg til 4 delta med 50 % av verdien, fastsettes omsetningsprisen pa tomten gjennom denne
markedsmekanismen. Den fremforhandlede verdien vil dermed uttrykke markedsverdien og danne
beregningsgrunnlaget for dokumentavgiften.

11 ANSKAFFELSESRETTSLIGE VURDERINGER

e Valg av samarbeidspartner omfattes ikke av regelverket

e Kommunen har bredt handlingsrom ved utforming av konkurransedokumenter

o Selskapsstrukturen ber innrettes slik at selskapene ikke anses som offentlige organer

e Kontrakt om leie av bibliotek/kulturhus vil vaere bygge- og anleggskontrakt underlag
anskaffelsesreglene

11.1 Innledning

Kommunestyret har vedtatt at kommunen skal gjennomfare en konkurranse for valg av samarbeidspartner
til Tivolitomta-prosjektet, jf. KST-sak 016/26.

Den valgte utviklingsmodellen, der det etableres et offentlig-privat eid Fellesforetak med tilhgrende
holdingstruktur og funksjonsbaserte datterselskaper, reiser tre anskaffelsesrettslige hovedsparsmal:

i.  om inngéelsen av avtaler for etablering av Fellesforetaket (valget av samarbeidspartner) utgjor en
kontrakt i anskaffelsesregelverkets forstand,

i. om selskapene i strukturen selv mé anses som offentligrettslige organer og dermed er omfattet av
anskaffelsesregelverket som offentligrettslige organer, og

ili.  om etterfglgende avtaler, herunder leieavtalen med SF1 AS og utbyggingsavtaler med tredjepart,
vil veere omfattet av anskaffelsesregelverket, jf. punkt 11.5
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Det forste spgrsmalet er om valg av samarbeidspartner mé gjennomfgres i samsvar med lov og forskrift om
offentlige anskaffelser. Dette kan bero pa om avtaleverket knytter samarbeidspartneren eller naerstdende
selskap til senere entrepriser, leieavtaler eller driftsoppgaver.

Videre er et viktig sporsmél om Fellesforetaket, og andre selskaper i samme struktur, vil veere underlagt
anskaffelsesregelverket. Neermere bestemt om disse, som felge av kommunens rolle, skal regnes som
offentligrettslige organer. Dette avhenger naturlig nok av hvordan de innrettes, og dreftes nedenfor under
punkt 11.4. Merk ogsa at dette kan variere mellom de ulike selskapene i strukturen. Hvis kommunen har
onske eller behov for sterkere styring med enkeltselskaper, inngér dette i vurderingen. Dersom selskapene
ikke er offentligrettslige organer, er de ikke underlagt anskaffelsesregelverket. Dermed skal ikke regelverket
folges nar de anskaffer varer, tjenester eller bygge- og anleggsarbeider.

Fellesforetaket skal realisere byutviklingen og dekke kommunens behov for bibliotek og kulturskole med et
samlet arealbehov pd 7 000 m2. Kommunen har til intensjon 4 leie tilbake bibliotek og kulturskole etter en
leieavtale pa markedsmessige vilkar. Dermed oppstar spgrsmalet om denne avtalen (eller settet med
avtaler) innebarer at kommunen gjor en offentlig anskaffelse. Kort forklart blir spersmalet her om det
sdkalte leieunntaket kommer til anvendelse, eller om man star overfor en bygge- og anleggsanskaffelse, slik
dette er definert i anskaffelsesregelverket.

Vurderingene nedenfor reflekterer de forutsetningene som foreligger pa dette tidspunktet. Senere
beslutninger om selskapsstruktur, aksjonsravtale, konkurransegrunnlag, leieavtale og eventuelle
infrastruktur- og entrepriseavtaler kan kreve oppdaterte og andre anskaffelsesrettslige vurderinger.

11.2 Noen viktige anskaffelsesrettslige utgangspunkt

Anskaffelsesregelverket kommer til anvendelse nar det foreligger en «kontrakt» i regelverkets forstand, det
vil si en gjensidig bebyrdende avtale mellom en offentlig oppdragsgiver og en leverander om varer, tjenester
eller bygge- og anleggsarbeider, jf. lov om offentlige anskaffelser («LOA») § 2. Det avgjorende er avtalens
reelle innhold, ikke hvordan den er betegnet, og det har ingen betydning om ytelsen skjer ved kjop, leie eller
annen kontraktsmessig form, sa lenge avtalen for gvrig oppfyller forskriftens definisjoners.

I sammensatte utviklingsprosjekter som dette er vurderingen sjelden enkel. Avtalekonstellasjonen vil ofte
inneholde bade elementer som er omfattet og som er unntatt regelverket. Dette omtales som blandete
kontrakter, og utlgser vurderinger av om ytelsene «kan skilles fra hverandre pa en objektiv mate». Dersom
ikke, skal den blandete kontrakten inngés etter reglene som gjelder for ytelsen som utgjer kontraktens
hovedelement, anskaffelsesforskriften § 6-2.

Flere avtaler ma altsd etter omstendighetene ses i sammenheng ved vurderingen, slik at regelverket ikke
omgéds ved kunstig oppdeling eller strukturering av avtaleverket. Risikoen gker saerlig dersom
samarbeidspartneren, et nerstaende selskap eller et av selskapene i strukturen far en direkte eller indirekte
forpliktelse, forventning eller gkonomisk saerstilling knyttet til 4 utfore bestemte bygge- og anleggsarbeider
eller tjenester for kommunen.

Utvelgelsen av samarbeidspartner og gjennomferingen av prosjektet reiser i tillegg statstotterettslige
problemstillinger, som behandles serskilt i kapittel 12.

8 Anskaffelesdirektivet 2014/24/EU fortalen premiss 4.
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11.3 Er valg av samarbeidspartner en anskaffelse?

Dette punktet drofter det forste spersmalet fra oversikten ovenfor: om utvelgelsen av samarbeidspartner /
inngdelsen av aksjonzravtale om utviklingen av Tivolitomta, i seg selv utgjer en kontrakt i
anskaffelsesregelverkets forstand.

11.3.1  Rettslig utgangspunkt

Etableringen av fellesforetak i samarbeid med privat akter med formal om byutvikling er som utgangspunkt
skilt fra kontraktsbegrepet i anskaffelsesretten. Det avgjorende er om avtalen om Fellesforetaket i realiteten
innebarer kjop av varer, tjenester eller bygge- og anleggsarbeider.

Nar det gjelder de rettslige utgangspunktene, har etableringen av samarbeid blitt akseptert i rettspraksis,
men ikke uten vilkdr. Spersmaélet var tema for sak C-215/09 Mehildinen, der EU-domstolen uttalte at:

"Selv om en ordregivende myndigheds og en privat erhvervsdrivendes oprettelse af en faelles
virksomhed saledes ikke som sadan er omfattet af direktiv 2004/18, kan en kapitaltransaktion dog
ikke i realiteten dzkke over tildeling til en privat partner af kontrakter, der kan betegnes som
offentlige kontrakter eller koncessioner. Den omstandighed, at en privat enhed og en ordregiver
samarbejder i en offentlig-privat enhed, kan i evrigt ikke begrunde nogen afvigelse fra reglerne om
offentlige kontrakter, nar der tildeles en sGdan kontrakt til denne private eller offentlig-private enhed. Nar
nodvendigheden af at indgd en sddan blandet kontrakt sdledes ikke er objektivt godtgjort, [gjelder
regelverket for denne].»

Nar det gjelder ytelsene / aktivitetene som den private parten bidrar med i Fellesforetaket, og spgrsmaélet
om disse utgjor tjenester, finnes ogsa noen relevante avgjorelser. EU-domstolens uttalelser i sak C-451/08,
Helmut Miiller, indikerer at byplanlegging ikke er problematisk i s& méte.

EFTAs overvikningsorgan («ESA») har vurdert en sak fra Norge, med likhetstrekk til den aktuelle
situasjonen. Drammen kommune ble klaget inn med pastand om at utvelgelsen av Ticon AS som
samarbeidspartner i et felleseid utviklingsselskap (50/50) var en anskaffelse. Selskapets aktiviteter
omfattet blant annet utarbeidelse og gjennomfering av en utviklingsavtale, samt styring av investeringer og
fordeling av kostnader og utbytte mellom kommunen og Ticon. ESA konkluderte med at dette var
byutviklingsaktiviteter, og ikke skulle kategoriseres som at kommunen anskaffet tjenester / inngikk en
gjensidig bebyrdende kontrakt. ESAs konklusjon bygget ogsd pd vurderingen om at etableringen av
fellesforetaket mv, ikke utgjorde en bygge og anleggskonsesjon fordi en slik konsesjon forutsetter
eksistensen av «works» og «services», og at dette ikke var tilfellet nar saken gjaldt etablering av et
fellesforetak for byutvikling der ingen av partene fikk rett til & utnytte offentlige arbeider eller tjenester. Det
ble fremhevet at avtalen innebar at verken « MU nor Ticon receive a right to exploit any public works or
services.”

11.3.2 Fellesforetaket og grensen mot tjenester og bygge- og anleggsarbeider

Spersmalet her er mer konkret om kommunens overfgring av tomten, sett i sammenheng med motytelsene
kommunen mottar, utgjer en «gjensidig bebyrdende» «offentlig kontrakt» eller om etableringen utgjor en
kapitalinvestering/partnerskapsavtale som faller utenfor anskaffelsesregelverket.
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Det er ikke endelig avklart hvilke ytelser de respektive partene skal bidra med inn i Fellesforetaket. Dersom
samarbeidspartnerens bidrag skulle anses som en tjeneste, vil spgrsmalet veere om disse ytelsene kan skilles
ut fra den gvrige samarbeidsavtalen, jf. omtalen av blandete kontrakter ovenfor. Etter vir vurdering vil
partenes bidrag i et reelt fellesforetak for byutvikling normalt veere sd sammenvevd med den felles
virksomheten at de ikke kan skilles ut som selvstendige anskaffelsespliktige ytelser. Andre momenter i
vurderingen vil vaere om aksjonaravtalen legger foringer for valg av entreprener, og om strukturen sikrer
at partene deler risiko og avkastning pd en maéte som tilsier reelt medeierskap fremfor en skjult
tjenesteanskaffelse. Vurderingen ber derfor kalibreres lapende etter hvert som avtaleinnholdet avklares
nearmere slik at vi ev. kan foresla risikoreduserende tiltak.

En forelapig vurdering, basert pa at Fellesforetakets virksomhet skal veere byutvikling og kommersiell drift
— og ikke en konstruksjon for bestilling av tjenester og bygge- og anleggsarbeider, taler mye for at
etableringen av Fellesforetaket ikke utgjor en anskaffelse. Hensynene bar reflekteres ved utvelgelsen av
samarbeidspartner, slik at dette gjores pa grunnlag av finansielle og kompetansemessige kriterier. Ved
forhandling og inngéelse av aksjonaeravtalen for Fellesforetaket ma kommunen sikre at avtalevilkirene og
aktivitetene som legges til selskapet, holder seg innenfor de ovennevnte rammene.

Dersom kommunen og samarbeidspartneren senere avtaler at samarbeidspartneren, eller et selskap denne
kontrollerer, skal levere konkrete tjenester eller bygge- og anleggsarbeider til Fellesforetaket, oppstar et
spersmal om dette utlgser anskaffelsesrettslige konsekvenser. En slik utvikling vil rokke ved grunnlaget for
konkurransen om & bli samarbeidspartner, og ved vurderingen av om denne konkurransen skulle
underlegges regelverket. Avhengig av avtalenes innhold, vil de etter omstendighetene kunne anses som
offentlige anskaffelser, der manglende praktisering av anskaffelsesregelverket for inngéelse av dem kan
mgtes med sanksjoner.

I denne sammenheng nevnes det ogsa at anskaffelsesregelverket kan gjelde for kontrakter som kommunen
«ikke inngar selv», altsd som inngas av f.eks. Fellesforetaket, men som kommunen «yter et direkte tilskudd
til med mer enn 50 prosent». Vi antar at kommunen ikke har til hensikt a yte slike direkte tilskudd, og har
derfor ikke gjort narmere vurderinger dette. For gvrig antar vi at kommunens tomteinnskudd,
kapitalforhgyelser m.m. ikke vil regnes som direkte tilskudd til bestemte kontrakter. Se imidlertid punkt
11.5.5 nedenfor.

Dersom kommunen gnsker et noe utvidet handlingsrom til & bestille ytelser fra samarbeidspartneren eller
dens tilknyttede selskaper, bar det gjores en narmere vurdering av om dette kan sikres ved at utvelgelsen
av samarbeidspartneren gjennomfares etter anskaffelsesregelverket. Sterrelsen pa handlingsrommet vil
naturligvis pavirkes av hvilke ytelser som i sé fall forespeiles i anskaffelsesdokumentene. Alternativt kan
kommunen, som et mindre inngripende alternativ til & gjennomfere en full konkurranse, publisere en
intensjonskunngjering for aksjoneeravtalen for Fellesforetaket inngés. Denne vil kunne beskytte mot senere
anskaffelsesrettslige sanksjoner, men omfanget av beskyttelsen beror pa flere faktorer.

11.4 Om selskapene i strukturen er offentligrettslige organer

Vurderingstemaet i dette punktet er om de aktuelle selskapene i holdingstrukturen under punkt 3.1 er
«offentligrettslige organer» etter forskrift om offentlige anskaffelser («<FOA») § 1-2 annet ledd, og dermed
selv mé folge anskaffelsesregelverket ved sine anskaffelser.
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Et selskap regnes som et offentligrettslig organ nar tre kumulative vilkér er oppfylt:

a. er opprettet for 4 tjene allmennhetens behov og ikke er av industriell eller forretningsmessig
karakter,

b. er et selvstendig rettssubjekt og

c. har tilknytning til det offentlige ved at
1. organet hovedsakelig er finansiert av offentlige myndigheter eller andre

offentligrettslige organer,

2. organets forvaltning er underlagt slike myndigheters eller organers ledelsesmessige
kontroll eller

3. organet har et administrasjons-, ledelses- eller kontrollorgan der over halvparten av
medlemmene er oppnevnt av slike myndigheter eller organer.

Forkortet forklart kan Fellesforetaket og de underliggende selskapene veaere unntatt fra
anskaffelsesregelverket enten fordi de «er av ... forretningsmessig karakter», eller fordi kommunen ikke
har sterk nok tilknytning til dem.

Vurderingen av forretningsmessig karakter méi gjores konkret. Sentrale momenter er om selskapet
opererer i et konkurranseutsatt marked, om det drives pa normale markedsvilkar, om gkonomisk vinning
er virksomhetens hovedformal, om selskapet selv barer risikoen for tap, og om virksomheten finansieres
av det offentlige. Det er ikke avgjerende at selskapet ogsd driver kommersiell virksomhet. Selv der en
begrenset del av virksomheten dekker allmenne behov som ikke er av forretningsmessig karakter, kan
selskapet vaere et offentligrettslig organ. For selskap i Tivolitomta-strukturen blir det sentralt om selskapet
skal opptre som en ordinzr markedsakter, eller om selskapets formal, finansiering, eierstyring eller
avtalemessige rammer innebaerer at det kan la seg styre av kommunale eller andre samfunnsmessige
hensyn ved sine anskaffelser.

Tilknytningsvilkaret er oppfylt ved ett av tre alternative grunnlag (1, 2 eller 3). Alternativene er ment 4
fange opp tilfeller der det offentlige har en slik gkonomisk, organisatorisk eller styringsmessig tilknytning
til organet at beslutningene, herunder anskaffelser, kan bli pavirket av andre enn kommersielle hensyn.

Finansieringsalternativet retter seg mot tilfeller der selskapet i hovedsak finansieres av det offentlige. Det
skilles mellom offentlige tilskudd, stette eller kapitaltilforsler som muliggjer virksomheten, og ordinaer
betaling for ytelser pd markedsmessige vilkar. Serlig driftstilskudd og andre bidrag som reduserer
selskapets markedsrisiko, trekker i retning av at tilknytningsvilkaret er oppfylt. Kontrollalternativet beror
pd om det offentlige har reell ledelsesmessig innflytelse over selskapets forvaltning (eierskap,
stemmerettigheter, vedtektsbestemmelser, instruksjonsrett, godkjenningsrett, rapporteringskrav eller

andre styringsmekanismer). Det sentrale er om tilknytningen gir risiko for at selskapet kan la seg styre av
andre hensyn enn rent gkonomiske ved sine anskaffelser. Oppnevningsalternativet vil for aksjeselskaper
typisk knytte seg til styret, men ogsd andre organer med reell innflytelse pad virksomheten kan veere
relevante.
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I en konsern- eller holdingstruktur ma tilknytningsvilkdret vurderes for hvert enkelt rettssubjekt. For
Tivolitomta-strukturen inneberer dette at kommunens tilknytning til Fellesforetaket ikke automatisk
avgjer vurderingen for de underliggende selskapene.

11.4.1  Fellesforetaket og eiendomsselskap (samt datterselskaper)
Fellesforetaket er et selvstendig rettssubjekt, slik at vilkaret om egen rettssubjektivitet er oppfylt.

Selv om det kan argumenteres godt for at Fellesforetaket ikke er et offentligrettslig organ basert pé vilkaret
om forretningsmessig karakter, er det ikke klart at dette er oppfylt.

Vi drefter ikke oppfyllelsen av vilkar a) naermere, da vi legger til grunn at selskapet vil innrettes slik at
tilknytningsvilkaret ikke er oppfylt.

Vurderingen beror likevel pA om kommunen gjennom aksjonaeravtalen har avgjerende innflytelse over
virksomheten, for eksempel gjennom vetorett, styreflertall eller godkjenningsrett for sentrale beslutninger.
Dersom kommunen og samarbeidspartneren har likeverdig innflytelse i trdd med 50/50-eierandelene, og
Fellesforetaket ellers opptrer pa markedsmessige vilkar, taler dette for at selskapet ikke er et
offentligrettslig organ.

For de underliggende eiendomsselskapene, vil den overordnede vurderingen for Fellesforetaket som
utgangspunkt smitte nedover. Forutsetningen er naturligvis at disse innrettes pd samme mate.

Nér det gjelder vilkar a) (forretningsmessig karakter), vil dette kunne variere mellom de underliggende
eiendomsselskapene, avhengig av hvilke aktiviteter og formal.

Nar det gjelder vilkar c) (tilknytning), kan det tenkes at kommunen gnsker seg andre styringsmekanismer
for SF1 AS, enn for sosterselskaper som utelukkende driver ordiner bolig-, naerings- eller
parkeringsutvikling pd markedsmessige vilkar. Dersom kommunen gnsker seg en annen innflytelse over
selskapets formal, prosjektering, entreprisevalg, finansiering eller andre sentrale beslutninger, ma det
vurderes sarskilt om SF1 AS har en slik offentlig tilknytning og et slikt ikke-kommersielt formal at selskapet
selv blir et offentligrettslig organ

11.5 Om avtaler inngatt med selskapene i strukturen kan utgjere en anskaffelse

11.5.1 Kommunale formalsbygg

Tivolitomta er regulert til blant annet kulturformal, og kommunestyrets vedtak bygger pa at prosjektet skal
sikre kommunens behov for bibliotek og kulturskole med et samlet arealbehov pa minst 7 000 m2. Etter
den foreslatte modellen skal ikke byggene oppfares og eies direkte av kommunen, men av SF1 AS eller et
annet selskap i strukturen, for kommunen eventuelt leier lokalene tilbake pa markedsmessige vilkar.

Det sentrale spgrsmalet er om kommunens leieavtale utgjor en anskaffelse av bygge- og anleggsarbeidene
som ngdvendigvis ma utferes for & oppfere disse byggene. I sa tilfelle vil inngaelse av leieavtalen (uten at
bygge- og anleggsarbeidene er konkurranseutsatt) utgjore en ulovlig direkte anskaffelse, og vaere eksponert
for tilhgrende anskaffelsesrettslige sanksjoner.
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11.5.2 Rettslige utgangspunkter

Kontrakter om erverv eller leie av eksisterende bygninger eller annen fast eiendom er unntatt fra
anskaffelsesregelverket, jf. FOA § 2-4 bokstav a. Retts- og nemndspraksis viser at unntaket ogsa kan komme
til anvendelse hvor bygget ikke er ferdigstilt eller m4 tilpasses for overtakelse. Dette forutsetter imidlertid
at kontrakten etter sitt reelle innhold ikke ma anses som en bygge- og anleggskontrakt.

Etter EU-domstolens praksis er det avgjerende om oppdragsgiver har hatt avgjerende innflytelse pa byggets
utforming. I Wiener Wohnen (C-537/19) uttalte domstolen:

“As regards the planned building, a decisive influence on its design may be identified if it can be
demonstrated that that influence is exercised on the architectural structure of that building, such as its size,
its external walls and its load-bearing walls. Requirements relating to interior fittings may be regarded as
demonstrating a decisive influence only if they are distinguished by their specific character or scale.”

Det avgjorende er dermed ikke at det er SF1 AS, og ikke kommunen selv, som skal opptre som byggherre.
Dersom kommunen utever avgjorende innflytelse over prosjektets utforming, ma kontrakten anses som en
bygge- og anleggskontrakt og konkurranseutsettes i samsvar med anskaffelsesregelverket.

Grensen for nar oppdragsgivers pavirkning blir «avgjerende», har veert behandlet i en rekke avgjorelser fra
béde domstoler og Klagenemnda for offentlige anskaffelser («KOFA»). I flere nyere KOFA-saker har
nemnda lagt til grunn at krav til funksjonalitet, kvalitet, universell utforming, offentlige tilskuddsordninger
og ferdigstillelsestidspunkt ikke nadvendigyvis etablerer avgjorende innflytelse. Dette forutsetter imidlertid
at utleier beholder et reelt handlingsrom ved oppfyllelsen av kravene, og at prosjektet ikke i hovedsak
formes av oppdragsgivers behov eller bestilling.

Ved vurderingen har det ogsa veert tillagt betydning om prosjektet allerede var utviklet eller under utvikling
da leieforholdet ble etablert, om utleier baerer den gkonomiske risikoen ved prosjektet, og om kravene ligger
innenfor det en ordinzr leietaker normalt vil kunne stille til et tilsvarende bygg.

Det er samtidig grunn til 4 vaere oppmerksom pa at to av de nevnte KOFA-sakene gjaldt leilighetsbygg, altsa
bygninger med en relativt generell og fleksibel anvendelse, mens den tredje gjaldt ombygging av et
eksisterende kontorbygg til helse- og omsorgshus. Felles for sakene er at de ligger ner kjernen av
leieunntaket sammenlignet med situasjoner hvor det inngas leieavtale om bygg som enn4 ikke er oppfart.

Etter vart syn befinner man seg ved leie av bygg som ikke eksisterer pa kontraktsinngaelsestidspunktet i
yttergrensen av leieunntaket. Det er derfor grunn til & utvise serlig varsomhet ved anvendelsen av unntaket
i slike tilfeller. I denne sammenheng er det ogsd grunn til & fremheve EU-domstolens uttalelser i Wiener
Wohnen (C-537/19) premiss 95, som senere er trukket frem av KOFA. Domstolen la her vekt pd byggets
fremtidige fleksibilitet og anvendelighet som leieobjekt for andre aktgrer. Dersom oppdragsgivers krav er
sa spesifikke at bygget etter leieperiodens utlgp i realiteten bare kan benyttes til samme formal eller av
tilsvarende brukere, taler dette for at kontrakten reelt sett gjelder oppfering av et bygg for oppdragsgivers
behov. Dette vil typisk kunne vare tilfelle for formélsbygg som vanskelig kan tas i bruk av andre uten
inngrep i byggets arkitektoniske struktur eller omfattende ombygging og tilpasning av de innvendige
arealene.
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11.5.3 Bibliotek og kulturhus | den konkrete vurderingen

Den aktuelle leieavtalen vil eventuelt bli inngatt for & dekke kommunens behov for nytt bibliotek og
kulturhus. Etter var vurdering foreligger det flere forhold som trekker klart i retning av at kontrakten méa
anses som en bygge- og anleggskontrakt og dermed faller utenfor leieunntaket. Dette gjelder serlig for et
kulturhus, men ogsé for et bibliotek.

For det forste vil byggene ha et tydelig formalsbestemt preg. Bade utvendige og innvendige lgsninger ma i
betydelig grad tilpasses den virksomheten som skal drives i lokalene. Slike tilpasninger vil i begrenset grad
ha verdi for andre potensielle leietakere, og en alternativ bruk av byggene vil kunne forutsette omfattende
endringer i bdde bygningsstruktur og innredning. Dette taler for at byggene i begrenset grad vil ha den
fleksibiliteten og markedsmessige anvendeligheten som EU-domstolen har fremhevet som relevant ved
vurderingen av leieunntaket.

For det andre synes etableringen av bibliotek og kulturhus & veere et sentralt forméal bak utviklingen av
prosjektet pa Tivolitomta. Kommunen har initiert prosessen og eier per i dag tomten. Slik vi forstar faktum,
har kommunen ogsé hatt en aktiv rolle i utviklingen av prosjektet og vil i stor grad definere hvilke behov og
funksjoner byggene skal ivareta. Kommunens rolle fremstir dermed som mer omfattende enn rollen til en
ordiner leietaker som etterspor lokaler i markedet.

P4 dette punktet skiller saken seg betydelig fra flere av avgjorelsene hvor leieunntaket er blitt ansett
anvendelig. Vi kan serlig peke pé at det i denne saken ikke dreier seg om generiske kontorlokaler, men om
formalsbygg som i betydelig grad vil matte utformes for & ivareta kommunale funksjoner. Samtidig fremstar
kommunen som den sentrale initiativtakeren bak prosjektet helt fra starten. Disse forholdene trekker
samlet sett klart i retning av at kommunen vil anses 4 ha hatt en slik innflytelse pa prosjektets utforming at
kontrakten reelt sett méa klassifiseres som en bygge- og anleggskontrakt.

P& denne bakgrunn vurderer vi det som lite sannsynlig at leieunntaket vil kunne paberopes for en slik avtale.
Serlig gjelder dette sett i lys av kommunens rolle i prosjektutviklingen og byggenes begrensede
anvendelighet for andre brukere uten omfattende ombygginger eller tilpasninger.

11.5.4 Konkurranseutsetting av forméalsbyggene

Etter var vurdering vil kommunens leie av bibliotek og kulturhus maétte anses som en bygge- og
anleggskontrakt, jf. ovenfor at leieunntaket sannsynligvis ikke vil komme til anvendelse. Selve anskaffelsen
av entreprisekontrakten ma derfor kunngjeres og gjennomferes i samsvar med forskrift om offentlige
anskaffelser del III. Tilsvarende vil gjelde for eventuelle andre formalsbygg som ikke enkelt kan
omdisponeres til annen bruk.

Dette inneberer at selskapet som er etablert for & utvikle denne delen av prosjektet, ma gjennomfere
anskaffelsen i trdd med anskaffelsesregelverket som en forutsetning for kommunens senere leieforhold,
dersom kommunen ikke skal risikere en ulovlig direkteanskaffelse.

At en privat juridisk enhet gjennomferer en anskaffelse i samsvar med anskaffelsesregelverket som folge av
forhold p& oppdragsgivers side, reiser etter vart syn ingen prinsipielle problemer. Det kan i denne
sammenheng blant annet vises til FOA § 1-3 om subsidierte bygge- og anleggskontrakter, hvor regelverket
kommer til anvendelse pa kontrakter som oppdragsgiver ikke selv inngar, men hvor det ytes tilskudd av en
viss storrelse.
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For 4 sikre ngdvendig kontraktsrettslig forankring ber dette reguleres uttrykkelig i den aktuelle leie- eller
kjopsavtalen. Dette kan eksempelvis gjores ved & fastsette at avtalen er betinget av at utbygger gjennomfarer
en anskaffelsesprosess i samsvar med anskaffelsesregelverket.

En slik modell er ikke til hinder for at kommunen stiller detaljerte krav til funksjonalitet, kvalitet og
utforming av lokalene. Tvert imot vil kommunen kunne pévirke prosjektets innhold i den utstrekning det
er gnskelig eller nedvendig, samtidig som anskaffelsen gjennomfares i samsvar med regelverket.

11.5.5 Utbyggingsavtaler og infrastrukturselskap

Det er ikke avklart i regelverket hvordan utbyggingsavtaler etter plan- og bygningsloven skal vurderes nar
kommunen béde er planmyndighet og investor — slik tilfellet er for Tivolitomta.

Avgjorende er om avtalen i realiteten har bygge- og anleggsarbeider som hovedformal
(hovedformalsleren), og om avtalen gir kommunen bestemmende innflytelse over arbeidene eller om dette
overlates til utbygger pa forretningsmessig grunnlag.

Dersom utbygger etter utbyggingsavtalen skal skaffe eller betale for infrastruktur kommunen krever i
planvedtaket, og dette i realiteten innebarer at utbygger utfarer bygge- og anleggsarbeider for kommunen,
kan avtalen bli ansett som ulovlig direkte anskaffelse. Klagenemnda for offentlige anskaffelser har
imidlertid lagt til grunn at utbyggingsavtaler som holder seg innenfor plan- og bygningslovens rammer,
normalt faller utenfor anskaffelsesregelverket. Avtalene for Tivolitomta ber likevel utformes med dette for
oye og kvalitetssikres anskaffelsesrettslig.

Vi legger til grunn at infrastrukturen folger av rekkefalgebestemmelser i omradereguleringsplanen, og at
kommunen som planmyndighet kan kreve slik infrastruktur som vilkér for utbyggingen, jf. plan- og
bygningsloven § 17-3. Vi har ikke gjort en selvstendig vurdering av om de konkrete rekkefalgekravene er
ngdvendig og forholdsmessig, jf. plan- og bygningsloven kapittel 17.

11.6 Anskaffelsesrettslig - oppsummering
Vi anbefaler falgende for & redusere den anskaffelsesrettslige risikoen ved etableringen av Fellesforetaket:

e Avtalene om etablering av Fellesforetaket og de funksjonsbaserte datterselskapene ma utformes
som reelle samarbeidsavtaler om eiendomsutvikling, ikke som en bestilling av bygge- og
anleggsarbeider eller andre ytelser til kommunen.

e Kommunen bgr velge samarbeidspartner pa grunnlag av finansielle og kompetansemessige
kriterier, og avtaleverket bgr ikke binde opp hvilken entreprener som skal utfere bygge- og
anleggsarbeidene.

e Avtalene bar baseres pd markedsmessige vilkar med klare prinsipper for kapital-, kostnads- og
inntektsfordeling, og kommunale formélsbygg som bibliotek og kulturskole bgr holdes utenfor
avtaler som gir private investorer oppgaver pd kommunens vegne.

e Utbygger bor palegges at anskaffelser av kommunale formélsbygg konkurranseutsettes i samsvar
med anskaffelsesregelverket
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e Den samlede avtalestrukturen ber kvalitetssikres anskaffelsesrettslig lopende, bade ved
etableringen og ved senere avtaler.

e Kommunen bgr uansett ta konkret stilling til om den, av hensyn til rettslig og prosessuell risiko,
likevel vil gjennomfore utvelgelsen av samarbeidspartner etter anskaffelsesregelverket — selv om
den forelgpige vurderingen tilsier at etableringen faller utenfor regelverkets virkeomrade.

I punkt 11.7 under gir vi vare anbefalinger om gjennomfgring av konkurransen i praksis.

11.7 Gjennomfering av konkurransen i praksis

Vi anbefaler at kommunen gar sa bredt og tidlig som mulig ut i markedet for & finne rett samarbeidspartner
til utviklingen av Tivolitomta. En bred og tidlig prosess ivaretar anskaffelses- og statsstotteregelverket, og
legger til rette for reell konkurranse mellom investorer. Konkurranse om arealene kan virke prisdrivende
og gi kommunen hgyere avkastning enn om prosjektet bare gjores kjent for en begrenset krets av
interessenter. Nedenfor skisserer vi hvordan kommunen kan gjennomfere markedsdialogen og velge
konkurranseform i praksis. Vi anser det mer hensiktsmessig at disse temaene dreftes i et mgte mellom
SANDS og kommunen.

11.7.1  Markedsdialog

Markedsdialog kan og ber gjennomferes uavhengig av om anskaffelsesregelverket kommer til anvendelse
pa etableringen av Fellesforetaket, jf. ogsd FOA kap. 12. Dialogen ber uansett innrettes i trdd med
likebehandling og gjennomsiktighet.

Dialogen bgr brukes for a vise at prosjektet er attraktivt, at kommunen er en attraktiv samarbeidspartner,
og for & forbedre utviklingsmodellen og konkurransegrunnlaget for valg av samarbeidspart.

Vi anbefaler at kommunen vurderer folgende tiltak, som kan gjennomfgres alene eller i kombinasjon:

e Foresporsel om informasjon (RFI) til aktuelle eiendomsutviklere og investorer, for & kartlegge
markedets interesse, kapasitet og forventninger til den valgte selskapsstrukturen

e Dialogmgter med potensielle samarbeidspartnere, enten enkeltvis eller i grupper, for a presentere
prosjektet og innhente tilbakemeldinger pa den foreslatte modellen og de forelgpige kravene

e Publisering av veiledende kunngjgring i Doffin/TED for & informere markedet om den planlagte
konkurransen og eventuelt innhente interessetilkjennegivelser fra aktuelle aktarer

e Tekniske mgter eller besgk/demonstrasjoner pa Tivolitomta, for & gi interessentene et bedre
grunnlag for & vurdere prosjektets omfang, kompleksitet og rammer

e Bransjekonsultasjoner med aktgrer i eiendoms- og entreprengrbransjen samt relevante
interesseorganisasjoner, for & innhente synspunkter p& konkurransegrunnlaget,
kvalifikasjonskravene og tildelingskriteriene
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For & ivareta likebehandlings- og konkurranseprinsippene og redusere risikoen for inhabilitet eller
urettmessig konkurransevridning, ber kommunen legge folgende til grunn ved gjennomferingen av
markedsdialogen:

o All dialog ber dokumenteres skriftlig, slik at kommunen kan vise at prosessen har vert forsvarlig
og etterprovbar.

e Informasjon som gis til én akter og som er relevant for konkurransen, ber gjores tilgjengelig for alle
interesserte aktorer for kunngjering

e Kommunens ansatte og innleide radgivere som deltar i dialogen, ber vurderes opp mot
forvaltningslovens habilitetsregler

11.7.2 Kort om konkurranseform, krav og kriterier

Markedsdialogen vil vare sentral for utformingen av den etterfolgende konkurransen. Det er derfor ikke
hensiktsmessig 4 gi detaljerte anbefalinger om prosess og virkemidler pa névaerende tidspunkt. I det
folgende omtales kun noen overordnede aspekter.

Konkurransen méa inkludere dialog-/forhandlingsmulighet. Om prosessen anses underlagt
anskaffelsesregelverket, vil konkurranse med forhandling veere den mest egnede konkurranseformen.
Dersom transaksjonen faller utenfor regelverkets virkeomréde, stir kommunen fritt til & velge
konkurranseform, men vi anbefaler at kommunen likevel baserer prosessen pa likebehandling,
forholdsmessighet og gjennomsiktighet. En forhandlet prosedyre gir under begge spor rom for 4 avklare og
tilpasse eierstruktur, styringsrett, risikofordeling og finansiering for tilbudene innhentes endelig, samtidig
som den ivaretar kommunens behov for en forsvarlig og etterprevbar prosess.

Konkurransedokumentene kan utarbeides parallelt med de gvrige avklaringene om selskapsstruktur,
ansvarsfordeling og finansiering, samt markedsdialogen anbefalt ovenfor. Kvalifikasjonskrav ber omfatte
krav til finansiell og gkonomisk kapasitet, teknisk og faglig kvalifikasjon, og relevant erfaring fra
eiendomsutviklingsprosjekter. Tildelingskriteriene mé ivareta kommunens behov for en solid og serigs
samarbeidspartner og reell konkurranse om pris.

Et utkast til aksjoneeravtale ber inngd som en del av konkurransegrunnlaget, slik at de vesentlige rammene
for eierstyringen er klarlagt og kan legges til grunn for dialogen og tilbudsutformingen. Sentrale spgrsmal
som eierandeler, styresammensetning, vetorettigheter, finansieringsforpliktelser, utbyttepolitikk og exit-
mekanismer ber derfor veere avklart pa et tilstrekkelig detaljert niva for konkurransen kunngjgres, slik at
det ikke oppstér behov for vesentlige endringer i eierstrukturen etter at tilbud er inngitt.
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12 STATSSTOTTE

. Prosjektet kan gjennomfeores uten forekomst av statsstotte dersom kommunen og dens
eventuelle heleide holdingselskap folger markedsakterprinsippet i alle gkonomiske
disposisjoner.

. Markedsakterprinsippet anses «automatisk» overholdt nar kommunen og medinvestoren

opptrer likt og foretar identiske disposisjoner.

. En konkurranse om utvelgelse av medinvestor sikrer korrekt markedsmessig verdsettelse av
Tivolitomta og medinvestorens «inngangsbillett», forutsatt at konkurransen er prisbasert og
premissene for investeringen og prosjektgjennomferingen er tilkjennegjort.

. Ved delt kontroll over fellesforetaket vil fellesforetakets egne disposisjoner som utgangspunkt
ikke tilregnes kommunen i statsstatterettslig forstand.

. Dersom kommunen treffer egne disposisjoner som ikke «matches» av tilsvarende disposisjon fra
medinvestoren, eksempelvis tjenestekjop fra fellesforetaket, eller egne lan eller garantier til
fellesforetaket, m& det pases at disse er pa markedsvilkar.

12.1 Innledning og hovedkonklusjoner

12.1.1 Innledning

Den anbefalte modellen for utvikling av Tivolitomta ma forholde seg til E@S-avtalens regelverk for offentlig
stotte som legger foringer i en rekke sammenhenger og pa flere nivder i transaksjonskjedene.
Statsstatteretten vil vaere av betydning for eksempel i forbindelse med etableringen (som overfering av
tomta til Fellesforetaket og valg av medinvestor), eventuelle senere kapitaltilforsler, kommunens
eierstyring og Fellesforetakets virksomhet. Man m4 ikke bare unnga gkonomiske fordeler (stotte) til den
private medinvestoren og Fellesforetaket. Stgtte ma& ogsd unngas til den gkonomiske aktiviteten
kommunens egen investering i prosjektet utgjor.

Overtredelse av E@JS-avtalens statsstotteregelverk kan i ytterste konsekvens lede til at stattemottakere méa
betale tilbake mottatt stattebelop. I tillegg kan overtredelse av statsstotteregelverket vaere negativt for
omdgmmet til bade stattegiver og -mottaker.

Nedenfor forklarer vi forst nér statsstotte foreligger (se punkt 12.2). Deretter formidles vurderinger og
anbefalinger knyttet til en rekke aktuelle disposisjoner mellom kommunen og Fellesforetaket (se punkt
12.3 flg).

For helhetens skyld nevnes at selv om dette notatet vil fokusere pa hvordan man skal unnga at statsstette
forekommer, finnes det en rekke hjemmelsgrunnlag for & kunne gi lovlig statsstette. Slik premissene for
prosjektet er lagt gjennom politiske vedtak, fremstar unntaksgrunnlagene hverken som aktuelle eller
hensiktsmessige. Notatet behandler derfor ikke statsstatterettslige «unntaksgrunnlag» naermere.
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12.1.2 Hovedkonklusjoner

Prosjektet kan gjennomferes uten at det oppstar statsstatte, forutsatt at kommunen opptrer pa
markedsvilkdr i alle gkonomiske disposisjoner, hvilket i statsstotterettslig terminologi betegnes som
«markedsakterprinsippet».

Det vil ikke veere i strid med markedsakterprinsippet & invitere med en privat medinvestor, gitt at
bedriftsgkonomisk rasjonelle betraktninger knyttet til risiko og avkasting tilsier det.

Overholdelse av markedsakterprinsippet kan legges til grunn i alle situasjoner hvor kommunen og den
private medinvestoren opptrer likt og treffer identiske disposisjoner. For eksempel dersom de underveis i
prosjektet skyter inn samme mengde frisk kapital eller yter 1an til Fellesforetaket pa identiske vilkér. Om
derimot kommunen foretar disposisjoner som avviker fra den private medinvestorens agering, ma
kommunen sgrge for at disse er markedsmessige, eksempelvis tjenestekjop fra Fellesforetaket, lan,
garantier, opsjoner, kapitalinnskudd, utbyttebeslutninger og aksjesalg.

Ved a4 gjennomfere konkurranse om utvelgelse av privat medinvestor, sikres at Tivolitomta og
medinvestorens «inngangsbillett» verdsettes korrekt (markedspris identifiseres) slik at hverken
medinvestoren, Fellesforetaket eller kommunen selv far en gkonomisk fordel i forbindelse med etablering
og oppkapitalisering av Fellesforetaket. Forutsetningen er imidlertid at konkurransevilkarene, kravene til
medinvestoren og vilkdrene for prosjektgjennomferingen (reguleringer i aksjonaravtale mv.),
konkretiseres mest mulig i konkurransegrunnlaget. Fra statsstotterettslig stasted anbefales at pris er det
sentrale evalueringskriterium.

Ved kommunens investering i Fellesforetaket og kommunens senere eierstyring av Fellesforetaket, vil det
klare utgangspunktet vaere at kommunen bare kan la seg influere av hensyn en privat markedsakter ville
ha vektlagt. All den stund Fellesforetaket er gjenstand for delt kontroll mellom eierne, settes imidlertid ikke
dette pa spissen hva gjelder Fellesforetakets disposisjoner. Sistnevntes disposisjoner kan da som
utgangspunkt ikke tilregnes kommunen.

12.2 Vilkarene for statsstotte anvendt pa saksforholdet

12.2.1 Om statstottevilkiarene

For at det skal foreligge statsstatte i EQS-rettslig forstand, mé samtlige vilkar i E®S-avtalen artikkel 61(1)
vere oppfylt.9

Med den prosjektstrukturen som anbefales ovenfor, er det forst og fremst det sakalte fordelskriteriet som
reiser statsstgtterettslig problematikk. Overfort pd vir sammenheng, er dette vilkdrets innholdsmessige
kjerne, at kommunens disposisjoner hverken ma medfere gkonomiske fordeler for kommunens egen
gkonomiske aktivitet eller for den private medinvestoren. Dette vilkdret omtaler vi grundig i neste punkt.

9 Oversikt over vilkdrene etter E@S-avtalen artikkel 61(1): (i) Stetten m& vaere gitt av offentlige midler
(statsmiddelvilkéret) (ii) og kunne tilregnes det offentlige («imputabilityvilkaret»). (iii) Stetten mé innebzere en
gkonomisk fordel for mottaker i en eller annen form, (iv) Mottaker ma drive gkonomisk aktivitet, typisk ved 4 tilby,
eller skulle tilby varer eller tjenester i et marked (foretaksbegrepet). (v) Stetten ma favorisere enkelte foretak eller
neringer (selektivitet) (vi) Stotten mé vri eller ha potensiale til & vri konkurransen. (vii) Stgtten ma veere egnet til &
pavirke samhandelen mellom E@S-landene.
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Det er allikevel ogsa relevant a kort behandle gvrige vilkar etter E@S-avtalen artikkel 61(1).

Vi anbefaler at kommunen legger til grunn at det sékalte samhandelspédvirkningsvilkaret er oppfylt. Kort
sagt vil prosjektet pa ulike stadier kunne skape interesse fra utenlandske investorer, leverandgrer og
kunder. Vi ser da hen til prosjektets storrelse/verdi, beliggenhet og innhold. I lys av relevante rettskilder
anser vi det som ungdvendig risikofylt & legge motsatt konklusjon til grunn.°

Til foretakskriteriet er det relevant & presisere at det i foreliggende sammenheng ikke bare er den private
medinvestoren, Fellesforetaket og Fellesforetakets kontraktsparter som her utgver gkonomiske aktivitet.
Ogsa kommunen selv vil sannsynligvis anses for & uteve gkonomisk aktivitet i tilknytning til prosjektet,
hvilket prinsipielt sett betyr at hverken Fellesforetaket eller kommunens egen gkonomiske aktivitet (pa
«nivdene» ovenfor) kan favoriseres gjennom kommunens disposisjoner.

Den gkonomiske fordelen (statten) ma ikke bare veaere gitt av offentlige midler eller medfere avkall pa
inntekter for det offentlige («statsmiddelvilkaret»), den aktuelle disposisjonen ma ogsd kunne
tilregnes/identifiseres (med) det offentlige («imputabilityvilkaret»).

Dette vilkéret er oppfylt nar
- kommunen selv opptrer direkte overfor Fellesforetaket og dets datterselskaper,

Sistnevnte konklusjon bygger pa at kommunen vil oppnevne sine styremedlemmer i Fellesforetaket, ha
stemmerett i generalforsamlingen, kombinert med eventuelle foretatte og fremtidige politiske vedtak om
hvorledes Tivolitomta skal utvikles.>

Imidlertid vil utgangspunktet veere at vilkaret ikke er oppfylt for

- Fellesforetakets disposisjoner, typisk disposisjoner mellom Fellesforetaket og dets datterselskaper,
mellom Fellesforetaket og andre rettssubjekter, herunder Fellesforetakets private medinvestor,
samt Fellesforetakets kontraktsparter.

Sistnevnte konklusjon er en logisk konsekvens av at kommunen ikke har bestemmende kontroll over
Fellesforetaket, som vi legger til grunn vil vaere kontrollert i felleskap av eierne.

Fellesforetakets disposisjoner vil allikevel tilregnes kommunen dersom det reelt sett er kommunen som
star bak disposisjonen, typisk fordi kommunen har generell eller saksspesifikk kontroll via aksjonzravtale.

Dessuten vil imputabilityvilkiret vaere oppfylt ved eventuell indirekte stgtte fra kommunen via
Fellesforetaket til andre foretak, typisk Fellesforetakets private medeier, leverandgrer og kunder av

10 Sak T-582/20 Ingolstadt ville gi relativt god juridisk dekning for & anfere at samsamhandelspévirkningsvilkéret ikke
er oppfylt i foreliggende sammenheng. Samtidig peker ESA-praksis om sammenlignbare eiendomsprosjekter i motsatt
retning, jf. senest ESAs &pningsvedtak i sak 052/19/COL Farsund Vekst, avsnitt 91 til 96, saerlig avsnitt 94 og 95 med
henvisninger til tidligere ESA-praksis.

11 Jf. blant annet sak C-222/04 Cassa di Risparmio di Firenze.

12 Se ESAs Notion of Aid-veiledning (“NoA”) avsnitt 39 til 43 med videre henvisninger til rettspraksis, inkl. sak C-
482/99 Stardust Marine, avsnitt 52 og 55 flg.
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Fellesforetaket. Disposisjoner som utgjer indirekte statte til tredjepersoner, vil gjerne samtidig innebeere
direkte stotte til Fellesforetaket.

@vrige stottevilkar behandles ikke neermere her, da vi anser det som klart at disse vil veere oppfylt i
situasjonene som behandles nedenfor.

12.2.2 Markedsaktorprinsippet er styrende (fordelskriteriet)

Fordelskriteriet omfatter enhver gkonomisk fordel uansett form. I foreliggende sammenheng, hvor
kommunen skal investere i og utvikle fast eiendom sammen med en privat medinvestor, vil relevant
vurderingsperspektiv vaere det man i statsstetteretten benevner som markedsaktorprinsippet.’3
Vurderingstema er da om en sammenlignbar privat investor, kreditor, kjoper eller selger, under normale
markedsforhold, hadde funnet det rasjonelt & foreta tilsvarende disposisjon. Overfart pa foreliggende
situasjon, er markedsakterprinsippets kjerne et krav om at samtlige relevante disposisjoner ma foretas pa
markedsvilkar, slik at hverken kommunens egen forretningsvirksomhet relatert til utnyttelsen av
Tivolitomta, kommunens private medinvestor eller andre far gkonomiske fordeler som folge av
disposisjoner som kan tilskrives kommunen.

For eksempel ma kommunens salg av Tivolitomta til Fellesforetaket vere til markedspris, kommunens
investering i Fellesforetaket mé basere seg pa et like strengt avkastningskrav som det private investorer
operere med, eventuelle 1an, garantier eller opsjoner méa basere seg pa de samme rentevilkar, garanti- eller
opsjonspremier som private kreditorer/kontraktsparter hadde krevd i sammenlignbare situasjoner.

Ved vurderingen av om en disposisjon er i henhold til markedsaktgrprinsippet, kan ikke ellers legitime
«public policy objectives» tas i betraktning.15s En kommune kan dermed ikke tilby en neringsakter tomt til
«underpris» for & stimulere til lokal naringsaktivitet og sysselsetting.

Vurderingen etter markedsakterprinsippet skal finne sted basert pa kunnskapen man hadde pa
disposisjonstidspunktet. Hvorvidt disposisjonen i ettertid viser seg a bli taps- eller gevinstbringende er ikke
avgjorende, hverken i den ene eller andre retning.

ESA eller en privat aktgr som péberoper statsstattereglene for nasjonale domstoler, har bevisbyrden og ma
dermed sannsynliggjore at den potensielle stottemottakeren «would manifestly not have obtained a
comparable advantage» fra en normalt forsiktig og etterrettelig markedsakter.16

13 Se til illustrasjon ESAs vedtak 108/24/COL i Farsund Vekst, avsnitt 275 og 278 flg., med videre henvisninger til
forente saker C-331/29 P og C-343/29 P Volotea.

14 Se NoA, avsnitt 74 og 75.

15 Farsund Vekst, avsnit 278, Volotea avsnitt 120. Nar vi nedenfor benytter betegnelsen «public policy»-hensyn, sikter
vi til legitime samfunnsmessige og lokalpolitiske hensyn som en kommune naturlig vektlegger, eksempelvis relatert til
by- og neeringsutvikling, sysselsetning mv. For & fremme slike hensyn vil en kommune delvis kunne utgve offentlige
myndighet, eksempelvis etter plan- og bygningsloven, og delvis benytte sin (grunn)eierposisjon i eiendom, selskaper
og formuesgoder, og delvis gjennom & bevilge penger eller gi gkonomiske tilskudd.

16 Farsund Vekst, avsnitt 280, Volotea, avsnitt 113.
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Sistnevnte innebeerer at det i realiteten foreligger en ikke-ubetydelig materiell og bevismessig terskel som
skal passeres for ESA eller nasjonale domstoler kan konstatere at markedsaktgrprinsippet er brutt og
fordelskriteriet er oppfylt..7 Av forsiktighetsgrunner anbefaler vi allikevel at denne terskelen ikke mé
medfgre at kommunen influeres av hensyn som er markedsakterprinsippet uvedkommende, jf.
redegjorelsen ovenfor om hvilke hensyn som er relevante og irrelevante.

I kommende punkter anvender vi markedsakterprinsippet konkret pé relevante disposisjoner i
utviklingsprosjektet.

12.3 Beslutninger om & utvikle Tivolitomta i felleskap med en privat medinvestor

Nedenfor kommer vi tilbake hvorledes kommunen méa opptre for & sikre at verdsettelsen av Tiviolitomta og
valg av privat medinvestor skjer i trdd med markedsakterprinsippet. Men allerede for vi kommer til
sistnevnte stadium, gjor markedsakterprinsippet sin entré; ved at ogsa selve beslutningen om & ta med en
privat medinvestor ma veare i trdd med markedsakterprinsippet. For dersom en privat medinvestor
inviteres med i et investerings- og utviklingsprosjekt det isteden hadde vert rasjonelt av kommunen & sta
for alene, for a sikre hgyere avkastning, har den private medinvestoren fatt en gkonomisk fordel han ikke
ville ha fatt fra en sammenlignbar privat, rasjonell markedsaktor.:8

o

I kommunestyresak 016/26 slutter flertallet seg til kommunedirektorens anbefaling om & utvikle
Tivolitomta sammen med en privat medinvestor. I kommunedirektgrens anbefaling heter det blant annet

«[A] utvikle Tivolitomta sammen med en privat akter gjennom et fellesforetak (modell 2) vil dels
tilfore prosjektet nodvendig kompetanse og kapital, dels medfore en deling av risiko og dels gi
gode muligheter for utvikling av tomta. Kommunen vil ogsa beholde muligheten til G ta del i
fremtidig verdistigning og skonomiske resultater fra utleie og salg. Samtidig tar man en risiko
bade i forhold til prosjektkostnader, sa vel som en markedsrisiko i forhold til salg av boliger og
neeringslokaler.»

Gitt at det er faktisk korrekt at det er nedvendig med risikodeling samt tilfarsel av den kapital og
kompetanse, virker det trygt for kommunen & konkludere med at en slik vurdering ikke klart bryter med
den en sammenlignbar privat markedsinvestor hadde valgt.

12.4 Valget av modell for & oppkapitalisere Fellesforetaket

Likeledes mé& wvalget av modell for oppkapitalisering av Fellesforetaket veere i trdd med
markedsaktgrprinsippet, slik at ikke Fellesforetaket gis en gkonomisk fordel som vil innebzere statsstatte.

17 Samlesning av henholdsvis &pnings- og «no aid»-vedtak i ESAs Farsund Vekst-sak er meget illustrerende i s& mate.
I &pningsvedtaket stiller ESA seg i flere sammenhenger tvilende til om en rasjonell markedsakter hadde opptradt slik
Farsund kommune gjorde. Mens nir man kommer til ESAs avsluttende vedtak, hvor ogsd saken har blitt bredere
opplyst, medferer ovennevnte bevismessige og materielle terskel, at ESA ikke finner grunnlag for 4 konkludere med at
markedsaktgrprinsippet er overtradt.

18 Se eksempelvis Farsund Vekst, punkt 7.1 og 7.2, avsnitt 287 til 290.
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Ovenfor anbefales en modell hvor Tivolitomta selges til T Eiendom AS for den (markeds)pris hgystbydende
private investor er villige til 4 betale for sin halvpart av prosjektet og Fellesforetaket. Modellen innebzrer
videre at kommunen fir en fordring mot T Eiendom AS som tilsvarer kjgpesummen for tomta, og som
«dyttes» nedover i strukturen (som tingsinnskudd), for til slutt & gjeldskonverteres til egenkapital i T
Eiendom AS. Sistnevnte fir dermed to ganger salgssummen for tomta som egenkapital, siden den private
investoren altsd skyter et belgp tilsvarende tomtesalgssummen inn i Fellesforetaket. Et slikt opplegg er
vanlig ogsé for rent private samarbeidsprosjekter.

Nedenfor kommer vi tilbake til viktigheten av at Tivolitomtens verdi fastsettes basert pa en korrekt
framgangsmate, slik at markedsverdi sikres. Gitt at den private medinvestoren skyter dette belgpet inn i
Fellesforetaket, og ellers forpliktelser seg til gjennomfering av prosjektet pa tilsvarende vilkdr som
kommunen - slik at begge dermed har likt risiko- og gevinstpotensial — gar kommunen og medinvestoren
inn i prosjektet pa like vilkar, hvilket innebzerer at man opptrer i samsvar med markedsakterprinsippet.9

Dersom kommunen fra denne oppkapitaliseringen og fremover deltar i prosjektet pa helt like gkonomiske
betingelser som den private medinvestoren, vil det ikke kunne oppsta statsstette pa noe niva. Men dette
kommer i spill dersom kommunen pa noe tidspunkt skal yte 14n, stille garantier eller tilby opsjoner pa andre
vilkdr enn den private medinvestoren. Dersom denne «vilkdrssymmentrien» mellom partene brytes vil det
matte rettferdiggjores hvorfor kommunen allikevel opptrer i samsvar med markedsakterprinsippet,
eksempelvis gjennom & kreve eksempelvis krever markedsmessig rente, garanti- eller opsjonspremie for
ytelsen.

12.5 Om verdifastsettelse av Tivolitomta og valg av privat medinvestor

Oppkapitaliseringen méa basere seg pa en korrekt verdifastsettelse av Tivolitomta. Dersom Tivolitomta
verdsettes for lavt, til under markedspris, vil medinvestorens inngangsbillett for 50 % av aksjene bli for lav.
Det vil innebzre en gkonomisk fordel, ved at medinvestoren i prinsippet da skyter mindre kapital inn i
Fellesforetaket enn kommunen, men far like stor eierandel, utbytte mv.

Fra ESAs veiledningsmateriale folger det at to minst alternative tilneerminger kan benyttes for a sikre at
man oppnar markedspris pd kommunal eiendom:2°

e Tilstrekkelig godt publisert og transparent anbudskonkurranse som gjennomferes i trdd med
kunngjorte betingelser for tildeling og gjennomfering av samarbeidet.

e A fi markedsverdien vurdert av én eller to uavhengig takstpersoner, basert pa anerkjent
metodikk.2

19 Se NoA, avsnitt 86 og 87.

20 Retningslinjedokumentet «Communication on State aid elements in sales of land and buildings by public
authorities» er formelt opphevet, men prinsippene der er viderefort i NoA, avsnitt 89 til 96 samt 101 til 105.

21 Siden kommunestyreflertallet allerede har bestemt at samarbeidspartner skal velges via en konkurranse, gér vi ikke
naermer inn pa dette alternativet hvor salg skjer uten konkurranse, bare basert pa en eller flere verdivurderinger.
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Markedspris kan ogsé fastslds pd andre méter, og en transaksjon som ikke folger ESA-retningslinjenes
anbefalinger vil ikke automatisk anses & inneholde statsstgtte. Men dersom én eller begge av disse to
metodene benyttes, kan man for alle praktiske formal legge til grunn at resultatet er innenfor markedspris.

A velge samarbeidspartner via en konkurranse, slik kommunestyreflertallet har bestemt, er dermed en god
og trygg lasning sett fra statsstotterettslig stasted.

Kommunen har allerede innhentet en verdivurdering som er offentlig tilgjengelig pd kommunens
internettside. Serlig dersom man gjennom konkurransen oppnér interesse fra flere potensielle
medinvestorer, vil det veere helt i trad med markedsakterprinsippet 4 akseptere en lavere pris enn den som
fremgar av den innhentede verdivurderingen fra desember 2025. Skulle man bare ha én interessent, og
dennes «bud» er lavere enn verdivurderingen, anbefaler vi at det vurderes konkret om dette budet allikevel
kan anses som markedsmessig, eksempelvis gjennom & innhente en ny verdivurdering.

I den forbindelse vil det vaere relevant at det da har gétt noe tid siden foreliggende verdivurdering ble
innhentet, samt at premissene for henholdsvis foreliggende verdivurdering og kommunens konkurranse,
ikke ngdvendigvis er helt like.

12.6 Statsstetterettslige krav til konkurranseformen

Ovenfor har vi allerede formidlet at en konkurranse om a fa vaere kommunens medinvestor ber veare godt
annonsert/publisert, og vare basert pa et prinsipp om full transparens i den forstand at betingelsene for
investeringen og evalueringen av tilbudene fremkommer mest mulig klart.

Som fremhevet i ESAs retningslinjer, vil en konkurranse som bygger pa samme prinsipper som offentlige
anskaffelser, veere godt egnet til & sikre at medinvestoren trer inn i prosjektet pa markedsvilkir.
Statsstatterettslig sett ikke er noe i veien for at man i forkant av selve konkurranseutlysningen gjennomferer
en form for markedsdialog, og at konkurransen inneholder en forhandlingsfase.

Slike «spilleregler» for konkurransegjennomfaringen vil ikke bare sikre statsstotterettslig etterlevelse, men
ogsa gjare valget av medinvestor minst mulig eksponert for kritikk om eventuell favorisering av eksempelvis
lokale aktarer.

For & sikre statsstatterettslig robusthet bgr konkurransen vaere prisbasert.22 Det klare utgangspunktet bar
vere, at den som er villig til & betale mest for «inngangsbilletten» blir kommunens medinvestor.
Konstaterbare «kvalifikasjonskrav» som en enhver markedsakter hadde stilt til en medinvestor kan
konkurransegrunnlaget selvsagt stille, eksempelvis relatert til okonomisk soliditet og
kompetanse/gjennomfgringsevne. Sistnevnte kan typisk dokumenteres gjennom & vise til erfaring fra
lignende prosjekter. Som vi kommer tilbake til nedenfor, &pner statsstotteretten for at konkurransen ogsa
inkluderer «public policy»-baserte vilkar som den private medinvestoren og Fellesforetaket mé forholde
seg til.

22 NoA, avsnitt 95 og 96. ESAs opphevede retningslinjedokument «Communication on State aid elements in sales of
land and buildings by public authorities», avsnitt 18B.2.1. nr. 1., som uttaler at konkurransen bgr vaere “comparable to
an auction”.

53



Sett fra rent statsstotterettslig stésted, er det fordelaktig at innslaget av kvalitative skjgnnsmessige krav,
eksempelvis relatert til ideer for prosjektinnhold, unngés, fordi det vanskeliggjor evaluering basert pa pris.

Inkludering av skjgnnsmessige evalueringskriterier er likevel statsstetterettslig akseptabelt.23 I sa fall ber
utgangspunktet veere at det kun oppstilles evalueringskriterier av verdifremmende art som en
sammenlignbar markedsakter hadde funnet det rasjonelt 4 stille ved valg av medinvestor til et slikt prosjekt.

Imidlertid utelukker ikke statsstotteretten konkurranseevalueringskriterier basert pa «public policy»-
hensyn. Mange hensyn av offentlig interesse er dessuten av en slik art at ogsa en privat markedsakter kunne
ha benyttet dem som evalueringskriterier, eksempelvis et konkurranseelement om ideer for god
tomteutnyttelse.

Oppsummeringsvis er dermed anbefalingen at konkurransen om 4 fa bli kommunens medinvestor sa langt
som mulig ber vaere prisbasert. Statsstotteretten stenger ikke for skjgnnsmessige evalueringskriterier, men
det gir noe storre statsstotterettslig risikoeksponering.

I praksis ma det statsstotterettslige handlingsrommet uansett avstemmes mot hvilket handlingsrom
anskaffelsesretten gir, jf. den anskaffelsesrettslige redegjorelsen ovenfor.

12.7 Konkurransegrunnlag ma tydeliggjore premissene som gjelder for prosjektet

For & sikre markedsmessigheten avinngangsbillettprisen medinvestoren som vinner konkurransen betaler,
er det viktig at alle forutsetninger og forpliktelser som pavirker investeringens attraktivitet og markedspris,
er tilkjennegjort i konkurransegrunnlaget.

Dette kan vere vilkir som kommunen stiller med markedsaktgrhatten p4, i egenskap av a vere eier av
tomta som skal selges til Fellesforetaket. Ovenfor har vi allerede anerkjent at enhver grunneier som sgker
etter en medinvestor, vil selvsagt stille krav til gkonomisk soliditet, kompetanse og gjennomferingevne.

Videre ma selvsagt bade den private medinvestoren og Fellesforetaket forholdet seg til offentligrettslige
krav, typisk vilkar i planverk kommunen har vedtatt i medhold av plan- og bygningsloven. Selv om dette er
offentligrettslige krav som i utgangspunktet gjelder likt for enhver grunneier, anbefaler vi at
konkurransegrunnlaget tydelig henviser til relevante planbestemmelser.

Det ma ogsa fremgd av konkurransegrunnlaget at kommunen skal vere leietaker pa SF1 med hensyn til
bibliotek og kulturhus. Denne forutsetningen pévirker bade investeringens attraktivitet og medinvestorens
prising av inngangsbilletten, og ma derfor vaere kjent for potensielle samarbeidspartnere for tilbud inngis.

Som redegjort for ved flere anledninger ovenfor, krever altsa statsstgtteretten at nar kommunen investerer
i og deltar i Fellesforetaket, har den i utgangspunktet kun markedsakterhatten pa. Gitt at det adresseres
allerede i konkurransegrunnlaget (typisk gjennom utkastet til aksjoneravtale), vil det i foreliggende
sammenheng allikevel vaere mulig at kommunen parallelt stiller vilkar for & fremme «public policy»-
hensyn.24

23 Se blant annet sak 470/09/COL Slakterhustomten i Bergen, side 8; Europakommisjonens vedtak i sak N 264/2002
London Underground Public Private Partnership.

24 Rettsgrunnlaget for slike eventuelle vilkar vil vaere grunneierposisjonen kommunen enné har pa tidspunktet for
konkurranseutlysningen. Innenfor statsstatteretten vil man da konseptuelt sett gd fra markedsakterprinsippet til
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Eksempel pé aktuelle «public policy»-baserte vilkir kan veere byutviklingshensyn-motiverte vilkar relatert
til estetikk og arkitektur, romprogram, tekniske krav og funksjonskrav, som gar utover krav som folger av
det kommunale planverket, og som gir utover krav en sammenlignbar markedsakter kunne ha stilt.

Niér ogsd eventuelle «public policy»-baserte plikter bekjentgjores i konkurransegrunnlaget, vil den private
medinvestoren kunne ta hgyde for og prise inn premissene som gjelder for investeringen. Dermed unngar
man at det oppstir eventuelle gkonomiske fordeler for den private medinvestoren, kommunen og
Fellesforetaket.

Implisitt i ovennevnte ligger samtidig at oppstilling av «public policy»-baserte vilkdr kan redusere
Fellesforetakets kommersielle frihet og gjare det til et mindre attraktivt investeringsobjekt. Som redegjort
for ovenfor, vil dessuten regelverket om offentlige anskaffelser kunne legge begrensninger pa adgangen til
a oppstille slike vilkér.

12.8 Kommunens disposisjoner ovenfor Fellesforetaket

Ovenfor har vi allerede formidlet at med mindre det via aksjonaeravtale eller pa annet vis, er slik at
disposisjonen reelt sett kan tilskrives kommunen, vil ikke Fellesforetakets egne disposisjoner kunne
medfore stottetildelinger. Dette fordi det legge opp til at kommunen og den private medinvestoren skal ha
delt kontroll i Fellesforetaket. Dermed vil ikke dets disposisjoner kunne tilskrives kommunen, jf.
redegjorelsen ovenfor for det sdkalte «imputabilityvilkaret».

Dette stiller seg imidlertid annerledes for disposisjoner foretatt av kommunen selv. Om kommunen pa noe
tidspunkt skal kjope tjenester fra Fellesforetaket, eller overfor Fellesforetaket gi opsjoner, 1an eller stille
garantier, krever markedsakterprinsippet at slike transaksjoner er pa markedsvilkar, eksempelvis gjennom
a betinge seg opsjons- eller garantipremier pd markedsmessig niva. Kommunen behgver imidlertid ikke a
veare «strengere» enn en sammenlignbar privat kreditor hadde veaert. Spekteret for hva som kan anses som
markedsmessig vil ofte vare relativt bredt og situasjonsavhengig.2s

Tilsvarende prinsipper gjelder for kommunens utbyttepolitikk, og dersom det vurderes & skyte mer kapital
inn i Fellesforetaket, herunder gjennom & utvide kommunens eierandel. Kommunen mé operere med et
avkastningskrav tilsvarende det en sammenlignbar privat akter ville ha basert seg p4, og kapitalinnskudd
kan dermed kun gjennomferes dersom de kan anses som bedriftsgkonomisk rasjonelle, uten & vaere influert
av rene lokalpolitiske hensyn («public policy»).

prinsippene for hvordan man unngér statteelement nar det offentlige yter vederlag til markedsakterer (offentlig eide
eller rent private) for & utfere offentlige oppgaver, sékalte «Services of General Economic Interest» («SGEI»), jf. sak C-
280/00 Altmark, avsnitt 95. Blant annet kan NoA og ESAs retningslinjer for salg av offentlige eiendommer, leses som
bekreftelser av at markedsakterprinsippet og SGEI-tankegang kan anvendes i parallellitet dersom tilstrekkelige grep
tas for & utelukke stotte, jf. NoA, avsnitt 94 til 96, og seerlig ESAs opphevede retningslinjedokument «Communication
on State aid elements in sales of land and buildings by public authorities» avsnitt 18B.2.1 (¢),

25 Jf. Farsund Vest, avsnitt 288 til 299, og ESAs &pningsvedtak i Farsund Vekst, avsnitt 65. Se ogsa sak E-12/11 Asker
Brygge, avsnitt 57 og 58.
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Merk imidlertid at sammenligningsgrunnlaget kan vere solide private investorer med langsiktig
perspektiv.2¢ Eksempelvis kan det i en «tidligfase» veare rasjonelt a skyte inn mer kapital eller gi avkall pa
utbytte.

Markedsakterprinsippet gjelder ogsd ved eventuelle kjop og salg av aksjer mellom kommunen og
Fellesforetaket (inkludert datterselskaper/SPV’er) eller andre. Oppnéelse av markedspris kan da sikres
gjennom innhenting av verdivurderinger, gjerne kombinert med forhandlinger. Disse prinsippene vil
eksempelvis gjelde dersom det senere blir aktuelt at kommunen kjoper aksjene i SPV’et hvor kulturskole og
bibliotek er. For & unnga stette til Fellesforetaket ma det da sikres at kommunen ikke betaler mer enn
markedspris for dette.

Disse problemstillingene oppstar ikke dersom kommunen og den private medinvestoren foretar helt like
disposisjoner. Dersom begge avstar fra utbytte, skyter inn samme belgp med friske penger, gir 1an eller
stiller garanti pa helt like vilkér, kan det legges til grunn at ogsd kommunes agering er markedsmessig.
Dette da det presumeres at en privat investor bare vil akseptere disposisjonen dersom den er
bedriftsekonomisk rasjonell.

I tilknytning til eventuell bruk av anleggsbidragsmodellen for realisering av palagte infrastrukturtiltak, har
kommunen reist spgrsmal om man unnlate eller redusere det prosentvise administrasjonsgebyret
kommunen vanligvis betinger seg fra utbyggere. Dersom kommunen krever prosentvis mindre i
administrasjonsgebyr fra Fellesforetaket enn fra andre utbyggere, vil det kunne utgjore en selektiv
gkonomisk fordel som potensielt utgjor statsstotte. Vi anbefaler derfor at det foretas en naermere
statsstotterettslig vurdering av et eventuelt slikt tiltak, dersom det blir aktuelt & gjennomfare.

12.9 Forholdet til den ikke-gkonomiske aktiviteten til kommunale formalsbygg

Alle landets kommuner plikter 4 ha et bibliotek- og kulturskoletilbud til innbyggerne sine. A tilby dette til
borgerne er den del av kommunens ikke-gkonomiske aktivitet hvor kommunen ikke har
markedsaktgrhatten pa. Bibliotek- og kulturskoletilbudet finansieres over kommunebudsjettet.

I dette ligger samtidig at dersom en kommune gnsker det, kan eiendom og bygg som skal huse slik aktivitet
finansieres uten & opptre i samsvar med markedsakterprinsippet. Overfort pé foreliggende sammenheng,
kunne kommunen ha valgt & selv bygge kulturskole og bibliotek péd aktuell del av Tivolitomta og finansiert
dette direkte over kommunebudsjettet. Isteden har kommunestyreflertallet valgt en annen vei der
Tivolitomta de facto skal finansiere kommunens tilgang til nye bygg for kulturskole og bibliotek.

Kombinasjonen av pliktene markedsakterprinsippet innebarer for kommunens forvaltning av sin eierandel
i Fellesforetaket, den avkastningsforventning den private medinvestoren vil operere med, samt at
kommunen uansett ikke vi ha enekontroll i Fellesforetaket, vil i praksis innebare at kommunen vil métte
betale markedsleie for lokalene kommunen skal benytte til kulturskole og bibliotek.

I trdd med redegjorelsene ovenfor om markedsakterprinsippets krav, ma det pases at kommunen ikke
betaler «overpris» for kontrakten(e) med Fellesforetaket om leie av bibliotek og kulturskole. Dette for &
unngd en gkonomisk fordel til Fellesforetaket. Gitt at selve leiekontraktene ikke er gjenstand for
konkurranse, anbefaler vi at det innhentes en ekstern vurdering av hvilket spekter adekvat markedsleie

26 Jf. eksempelvis sak C-305/89 Alfa Romeo, avsnitt 19 og 20.
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ligger innenfor, gjerne i kombinasjon med forhandlinger. Sistnevnte ma imidlertid avstemmes mot de
forpliktelser som folger av regelverket om offentlige anskaffelser, redegjort for ovenfor.

Tonsberg, 16. September 2026
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