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Kjop av bussanlegg i Nordhordland
Samandrag

Hordaland fylkeskommune leiger i dag eit bussanlegg pa Knarvik i Nordhordland av MNG Eiendom Knarvik
AS. Fylkeskommunen framleiger anlegget til operatar Nobina Norge AS til bruk i bussrutepakke
Nordhordland.

Leigeavtalen gjeld fra 16.08.2009 til 16.08.2016, med rett til & forlenge avtalen med 1 ar + 1 ar.
Leigeforholdet har same lengd som rutepakken, og ved bruk av begge opsjonane vil avtalen kunne ga fram
til 16.08.2018.

Det vil vere behov for eit bussanlegg for neste generasjon busskontraktar i Nordhordland fra 16.08.2018.

Fylkesrddmannen foreslar i saka kjop av eksisterande bussanlegg pa Knarvik. Kjgp av anlegget er
fordelaktig i heve til & eventuelt innga ny avtale om leige. Eigedomen ligg ved E39, rett ved Knarvik sentrum
og planlagt kollektivterminal, og plasseringa er gunstig samanlikna med andre vurderte alternativ.

Det er forhandla fram ein avtale om kjgp av eigedomen for kr. 62 mill., men slik at kjgpet vert giennomfart
ved kjgp av 100 % av aksjane i MNG Eiendom Knarvik AS. Det er i samanheng med dette innhenta takstar
og gjort ein teknisk, juridisk og skonomisk gjennomgang av selskapet. Nettoverdi av eigendelar og gjeld i
selskapet er estimert til kr. 3.516.653, som gjev ein samla kjgpesum pa kr. 65.516.653. Overtaking vil vere
31.12.2015. Det er i avtalen teke atterhald om politisk godkjenning.

Fylkeskommunen har tidlegare kjopt fleire bussanlegg, og pa same maten som ved kjap av desse rar ein til
i denne saka at aksjane i selskapet vert kjgpt av holdingselskapet HFK Bussanlegg AS. MNG Eiendom
Knarvik AS vert dotterselskap til HFK Bussanlegg AS, og gar inn i portefgljen av dotterselskap i
bussektoren. Selskapet vil endre namn til HFK Bussanlegg Knarvik AS.

Kjgpet vert foreslatt finansiert ved utlan av kr. 66 mill. til HFK Bussanlegg AS.
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Forslag til innstilling

1. Fylkestinget godkjenner vedlagte kjgpekontrakt mellom MNG Holding Bergen AS og HFK Bussanlegg
AS om kjop av aksjane i MNG Eiendom Knarvik AS.

2. Fylkestinget godkjenner at MNG Eiendom Knarvik AS vert dotterselskap til HFK Bussanlegg AS og
endrar namn til HFK Bussanlegg Knarvik AS.

3. Fylkestinget godkjenner utlan av kr. 66 mill. til HFK Bussanlegg AS. Fylkesradmannen far fullmakt til &
godkjenne laneavtale mellom Hordaland fylkeskommune og HFK Bussanlegg AS.

Rune Haugsdal
fylkesradmann

Jostein Fjeerestad
eigedomsdirektar

Saksframlegget er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift.

Vedlegg

Kjgpekontrakt

Oppgjersavtale

Situasjonskart

Verdivurdering - Bergen Eiendomsradgivning AS
Verdivurdering - Opak

Verdivurdering - Kyte Neeringsmegling AS
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Fylkesradmannen, 26.10.2015

Innleiing
Fylkestinget vedtok i sak 55/04 & konkurranseutsetje bussruteproduksjonen, og i sak 138/06 vedtok
fylkesutvalet bruttoavtalar med incentivordningar som avtaleform.

For & kunne gjennomfare ein kontrakt om bussruteproduksjon vil operatagren vere avhengig av a kunne
disponere bussanlegg samt oppstillingsplass som har tilstrekkeleg areal til & kunne parkere bussparken.
Ved at fylkeskommunen stiller bussanlegg til disposisjon for operater, er ein med pa & sikre ein likeverdig
konkurranse mellom tilbydarane. For Nordhordland vart det av den grunn inngatt ein avtale med Tide
Eiendom Knarvik AS og fylkeskommunen i 2008 om leige av selskapet sitt bussanlegg i Knarvik.

Ruteproduksjonen for rutepakke Nordhordland, 1. generasjon, vart lagt ut for anbod med oppstart
16.08.2009. Operater i Nordhordland er Nobina Norge AS, og i kontrakten med Skyss gar driftsperioden
fram til 16.08.2016 + 1 ar + 1ar.

Leigeforholdet har same lengd som rutepakken, og ved bruk av begge opsjonane vil avtalen kunne ga fram
til 16.08.2018.

Bussanlegget er i utkanten av Knarvik sentrum, og har adresse Hagellia 3. Tide Eiendom Knarvik AS selde
aksjane i selskapet til MNG Holding Bergen AS i 2008/2009, og navnet pa selskapet vart endra til MNG
Eiendom Knarvik AS.

Hovudaktiva i selskapet er eigedomen i Hagellia 3, og den bestar av gnr. 185, bnr. 62, bnr. 100, bnr. 245,
bnr. 86 og bnr. 249. Eigedomen har eit samla areal pa totalt 23.466 kvm.

Leigeavtalen omfattar ikkje heile dette arealet. Utanom leigearealet er det mellom anna eit areal pa 7 mal
som er eigna for boligbygging.

Arealet som fylkeskommunen leiger for parkering og oppstilling av bussar er pa 14.020 kvm. | tillegg
omfattar avtalen leige av 2 bygg pa i alt BTA 3.620 kvm. Hovudbygget inneheld kontorflay, garderobar,
verkstad og vaskehall. Det er bygd i fleire etappar; 1964, 1984 -1988 og 1992. Det andre bygget er eit
lagerbygg fra 1994.

Leigesummen for 2015 er kr. 4.030.052 ekskl. mva.

Ny rutepakke
Skyss fgrebur no 2. generasjon bussanbod for rutepakke Nordhordland gjeldande fra 16.08.2018, og tilgong

til bussanlegg for operatgr ma vere avklara fgr kunngjering av rutepakken.

Vurdering av aktuelle alternativ

Fylkesutvalet handsama sak 289/07 Konkurranseutsetting av bussruteproduksjonen i Hordaland — tilgang til
bussanlegg den 03.12.2007. | saka vart spgrsmalet om a eige eller leige av anlegg teke opp, og det sto
m.a. fglgjande:

«Etter fylkesrddmannen si vurdering vil ei serigs satsing pa kollektivtrafikken tilseie at ein har eit langsiktig
perspektiv pa anleggssituasjonen, dvs. at ein har eit perspektiv pa 20-30 ar fram i tid. | eit slikt perspektiv vil
ogsa omsynet til fleire generasjonar anbodskonkurransar vere ivaretatt. Etter fylkesrddmannen si vurdering
vil det langsiktige perspektivet bli sikra ved at den offentlege oppdragsgjevaren er eigar av anlegga. For a
sikre likeverdig konkurranse vil det i sa tilfelle bli stilt krav i konkurransegrunnlaget om at anbodsvinnaren
skal leige anlegget av oppdragsgjevar.»

Fylkesradmannen fekk fullmakt til & forhandle om kjgp av bussanlegg eller areal til & etablere slike anlegg.
Fylkesutvalet gjorde slikt vedtak i saka:
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"1.  Fylkesradmannen far fullmakt til & framforhandle avtale om kjgp av bussanlegg til bruk i
rutepakkane Nordhordland, Bergen Nord, Bergen sentrum, Bergen Sar og Bergen Vest.

2. |l den grad fylkesradmannen vurderer at etablering av nye anlegg er meir fgremalstenleg
enn kjagp av eksisterande anlegg far fylkesradmannen fullmakt til & framforhandle avtale
om kj@p av eigna areal for etablering av nye bussanlegg i overnemnde omrader.

3.  Framforhandla avtalar vil bli lagt fram for fylkestinget for godkjenning.”

| samband med at aksjane i selskapet Tide Eiendom Knarvik AS vart lagt ut for sal i 2008/2009, la
fylkeskommunen inn bod pa desse. Aksjane vart seld til bodgjevar med det hagaste bodet, som var MNG
Holding Bergen AS.

Fylkeskommunen var likevel sikra disponering av bussanlegget for rutepakke Nordhordland, 1. generasjon,
gjennom den tidlegare inngatte leigeavtalen.

Situasjonen i dag er ein annan; vi har ikkje ein avtale som sikrar disponering av bussanlegg i Nordhordland
for neste anbodsrunde.

Hausten 2014 gav Eigedomsavdelinga derfor naeringsmeklar i Fana Sparebank Eiendom AS i oppdrag a
soke etter aktuelle areal for bussanlegg i Nordhordland samt & undersgke prisniva.

5 aktuelle tomter for etablering av nytt bussanlegg har vore vurdert, og det har 6g vore dialog med
kommunen med omsyn til plassering. | tillegg gav eigar av bussanlegget pa Knarvik tilbakemelding om at
sal av anlegget kunne vere aktuelt.

Nar det gjeld kostnad ved kjgp av tomt og bygging av nytt anlegg, er dette lagt inn i investeringsbudsjettet
med ein kostnad pa kr. 105 mill.

Eigar av eksisterande bussanlegg er villig til & selje eigedomen for kr. 62 mill. Sja nedanfor. Eigedomen ligg
ved E39, rett ved Knarvik sentrum og planlagt kollektivterminal. Plasseringa er difor gunstig samanlikna
med dei andre vurderte alternativa.

Reguleringsstatus
| kommunedelplanen for Knarvik — Alversund (2007-2019) er forméalet for eigedommen kontor/industri.

| samband med arbeidet med ny reguleringsplan Tunnel pa FV 57 Knarvik — Isdalst@, kom Asplan Viak,
etter oppdrag fra MNG Eiendom Knarvik AS, med innspel tidleg i planfasen for omradeplanen som m.a.
omfattar Hagellia 3. Dette for & koordinere tomteutviklinga pa grunneigars tomter opp mot planarbeidet for
fylkesvegen og utviklingsbehov for Knarvik sentrum.

| reguleringsplanen, som vart vedteken 04.02.2014, er eigedomen regulert til kombinert
naeringsomrade/bustad.

Vedr. kigp av eksisterande bussanlegg pa Knarvik
Ved vurderinga av kjgp av eksisterande bussanlegg pa Knarvik, henta partane inn verdivurderingar for
eigedomen.

Arealet er som nemnd pa vel 23 mal og er starre enn det vi leiger i dag. Overskytande tomt/areal er pa 7
mal, og bestar av gnr. 185 bnr. 86 og 249. Denne tomta vil vi kunne selje, og verdien av den er omhandla i
takstane.

| verdivurderinga vi har innhenta fr4 Bergen Eiendomsradgivning AS er verdien av eigedomen vurdert il
kr. 60 mill., og av dette er utgjer tomta pa 7 mal kr. 10.885.000. Prisvurderinga er gjort ut fra at ein
foresetnad om at den vert kjgpt av « ..dagens leietaker.»
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| verdivurderinga fra Opak, som eigar har innhenta, er salsverdi for tomta pa 7 mal sett til kr. 12 mill., og
gvrig del av eigedomen er vurdert til kr. 47 mill. Samla vert dette kr. 59 mill. Opak har i ei tilleggsvurdering
vist til at dersom leigeavtalen med fylkeskommunen hadde vore pa 10 ar, ville ein fatt ein I&gare risiko for
ledige lokale. | staden for kr. 47 mill. ville dette gjeve ein verdi pa den gvrige delen av eigedomen pa kr. 55-
56 mill. Med tillegg av tomta péa kr. 12 mill. ville samla salssum ha vorte kr. 67-68 mill.

Eigar har og ei verdivurdering fra Kyte Naeringsmegling AS, basert pa eksisterande leigekontrakt.
Marknadsverdien av eigedomen er pa kr. 64 mill., og av dette utgjer bnr. 86 og 249 kr. 14 mill.

Fylkesradmannen foreslar kjgp av det eksisterande bussanlegget pa Knarvik.

Det er forhandla fram ein avtale om kjgp av eigedomen for kr. 62 mill., men slik at kjgpet vert gjennomfeort
ved kjgp av 100 % av aksjane i MNG Eiendom Knarvik AS . Det er i samanheng med dette gjort ein teknisk,
juridisk og skonomisk gjennomgang av selskapet. Nettoverdi av eigendelar og gjeld i selskapet er estimert
til kr. 3.516.653, som gjev ein kjgpesum pa kr. 65.516.653. Overtaking vil vere 31.12.2015. Det er i avtalen
teke atterhald om politisk godkjenning.

Finansiering

Sidan fylkeskommunen ikkje kan lane pengar til & kj@pa aksjar, vil det vere morselskapet HFK Bussanlegg
AS som kjeper aksjane i MNG Eiendom Knarvik AS. Fylkeskommunen kan ta opp lan som vert lant ut il
HFK Bussanlegg AS. § 50 i kommunelova inneheld reglar om laneopptak, og i nr. 6 star det fglgjande:

6. Kommuner og fylkeskommuner kan ta opp Ian for videre utlan. Det kan ogsa tas opp lan til forskuttering
nar det er gjort avtale om full refusjon. Vilkaret er at mottakere ikke driver naeringsvirksomhet og at midlene
skal nyttes til investeringer.

Fylkesradmannen rar til utlan stort kr. 66 mill. til holdingselskapet HFK Bussanlegg AS, som star som kjgpar
av MNG Eiendom Knarvik AS. HFK Bussanlegg AS driv ikkje med naeringsverksemnd. Lanesummen vil
dekke estimert kjigpesum og kostnader knytta til kjgpet.

Det ma opprettast ein laneavtale mellom fylkeskommunen og HFK Bussanlegg AS som sikrar at
fylkeskommunen sitt lan vert nedbetalt.

MNG Eiendom Knarvik AS vert dotterselskap til HFK Bussanlegg AS, og gar inn i portefgljen av
dotterselskap i bussektoren og endrar namn til HFK Bussanlegg Knarvik AS. Det overtekne selskapet vil
verte omgjort til eit selskap med «ikkje-ervervsmessige feremal»; selskapet vil leige ut anlegget til operater
som utfgrer busskontrakten i Nordhordland.

Eigedomsverdien er som nemnd kr. 62 mill. Ved sal av tomta pa 7 mal for ca kr. 12 mill. (ca. kr. 9 mill. etter
skatt), vil lanesum knytta til sjglve eigedomen verte redusert til kr. 53 mill.

Lagar ein eit reknestykke som viser utleige fra det nye selskapet til dagens leige (kr. 4.030.052), justert for
KPI, og med fradrag for 10 % eigarkostnader samt lanerente, vil det vere eit overskot som gjer at
lanesummen vil kunne verte nedbetalt i Igpet av 15-16 ar.



