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Unntatt offentlighet
ingsprosess mellom Stavanger kommune

Saksfremlegget omhandler en pagaende forhand!
og Viking Fotball AS. Dokumentet unntas offentlig
opplysninger som mé unntas innsyn for & sikre kommunen fors
samt at disse utgjor det alt vesentligste av dokumentet. Det vises til offl § 23

het i sin helhet. Dette fordi det er flere
varlig @konomihandtering,

(1) jfr. § 12.

Redegjerelse til kommunalutvaiget
Saken er utarbeidet med tanke pa at den skal fremlegges for bystyret. Den reiser imidlertid
enkelte problemstillinger som radmannen ber kommunelutvalget som forhandlingsutvalg om

a drofte. Hensikten er at radmannen skal kunne ta konkrete veivalg og standspunkt i de
videre forhandlingene med Viking. De aktuelle forholdene/problemstillingene er neermere
redegjort for i teksten nedenfor. Teksten vil bli redigert bort i endelig offentlig saksfremlegg.

1. Anbefaling

Radmannen gis mandat til & fortsette forhandlingene med Viking Fotball AS om overtakelse
av Viking stadion, samt til & fremlegge oppnadd forhandiingsresultat direkte for bystyret.

I som garanterer for fremtidige
rut .av stadion kunne oppna et netto
arsku on) pa anslagsvig MNOK 25yDetfe
imotekommer imidlertid i av de tninger og forhapninger som Viking har
i) m tilba pa hvorvidt det er aktuelt a ga
om Viking matteha. 177

gitt uttrykkfa
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2. Sammendrad

; e iki : viking Fotball AS (heretter
Stiftelsen Vik fotballklubb (heretter Ulklng FK), driftsselskapet (
D:ifgiiﬁ!sk;g&) 0g elenﬁcmsselskapet Viking Stadion AS (heretter stadionselskapet)

omtales heretter samlet for Viking.

Viking har gkonomiske utfordringer og har pa denne bakgrunn tatt kontakt med Stavanger
kommune (heretter SK), blant annet for & fa vurdert om det er grunniad for a reduse:rg
offentlige utgifter og om SK er villig til & reforhandle sine avtaleposisjoner ovenfor Viking.

Viking ensket opprinnelig & kutte kostnader pa flere plan. En gnsket blant annet & fa avklart
om eiendomsskatt og vann- 0g avigpsavgifter lot seg redusere, om SK var villig til a
reforhandle gjeldsvilkar for kommunale lan. om SK var villig til @ medvirke til anlegg av
kunstgress pa trenings- og hovedbanen for sa a kjgpe treningstid, og om SK var villig til &
reforhandle (frafalle eller revidere) en avtaleklausul som innebaerer at SK skal ha
tilbakebetalt et tidligere ytt tilskudd (MNOK 70) for det tilfelle at Viking selger stadion.

Dialogen mellom Viking og SK har senere utviklet seg til 4 bli et sparsmal om hvorvidt SK
skal overta stadion, og eventuelt pa hvilke forutsetninger og vilkar. Ved slik overtakelse vil
SK kunne leie ut stadion til Driftsselskapet og ellers disponere denne til breddeidrett og
andre kommunale formal, jfr. tidligere droftelser i kommunalutvalget.

Formalet med dette saksfremlegget er a redegjore for utviklingen i saken, herunder hva
rAdmannen anser som fordeler og ulemper ved overdragelse, hvilke driftsmodeller som er
aktuelle ved overdragelse, samt hva som er radmannens anbefalinger.
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Viking - eventuelt kjop av Viking stadion

3. Saken

Viking har betydelige ekonomiske utfordringer og anser seg nedt il a selge stadion.

i ion til
SK vurderer 4 kjope stadion siik at SK kan leie denne ut til Viking og ellers bruke stadio
breddeidrett og eventuelle andre offentlige formal.

Problemstilingen er om SK i prinsippet ansker & kjope stadion, og eventuelt e
forutsetninger og vilkar som skal legges til grunn for overdragelsen.

4. Fakta

4.1. Om stadion

Viking stadion ble oppfert | 2004 pa eiendommen gnr 16 bnr 1264 | Stavanger.
Eiendommen (gnr 16 bnr 1261) er markert pa vedlagte kartskisser, bilag 1.

Stadionanlegget er seksjonert og bestar av flere seksjoner. Vedlagt felger en oversikt som
illustrerer de forskjellige seksjonene, bilag 2.

Seksjonene har forskjellige eiere. Eierforholdene er slik:

Seksjon 1 (heretter Stadion) eies av Viking (Stadionselskapet).
‘Seksjon 2 eies av Niam V Stadionparken Eiendom AS
‘Seksjon 3 eies av Hps Neering AS.

Seksjon 4 eies av |drettsens Hus Rogaland AS

‘Seksjon 5 eies av Hinna Park Jernbanebyggene AS

Seksjon 6 eies av HP Stadionblokk A AS

‘Seksjon 7 eise av Hinna Helse Park Invest AS

Seksjon 8 eies av HP Stadionblokk B AS

Seksjon 9 eies av HP Stadionblokken C AS

Stadion (seksjon 1) omfatter blant annet gressmatten, tribuneanlegget og noe naerings-

torfioy, et storre kurs- og
2 konferansesaler) og et ubebygd
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o verdivurderinger for 4 ansla verdien til det ubebygde

1 Vikin .
. |_2_g_1_4_.|l"il'lhﬂﬂtﬁi g pé_ﬁﬂﬂd[ﬂiﬂgﬁjda Arealet ble verdsatt til

R"::rlmmms MNOK 18 og MNOK 33. Verdivurderingene folger vedlagt som bilag 5
p——
og bilag 6.

Sommeren 2017 ble det innhentet en takst fra BBE Takst Arne Hauge AS, hvor

markedsverdien, basert pa avkastningsprinsippet, ble anslatt til
Takstforutsetningene var blant annet at Stadion genererte arlige inntekter pa MNOK

12,6 og at sierkostnadene utgjorde MNOK 0.6, Taksten er vediagt som bilag 7.

Hesten 2017 ble det innhentet et revidert verdianslag fra BBE Takst Arne Hauge AS,
hvor verdien er satt ut fra den driftsmodell og de forutsetninger og premisser som
radmannen anser som aktuelle dersom | overta Stadion. (Mer om dette i pkt.

5 nedenfo-rf. Stadion ble verdsatt t{ MN ten garanti for utestaende leiesum,
oK 1

og til ed garanti for utestaende leiesum. Dokumentet foiger vediagt
som bilag 8.

4.2, Heftelser i Stadion og gjeld

Utskrift av grunnbok for Stadion, a jour pr 24.5.2017, felger vedlagt som bilag 9. Som det
fremgar har SK tre pantekrav | Stadion:

« Pantekrav pa MNOK 50, tinglyst 13.06.2003 772+ A<~
« Pantekrav pa MNOK 20, tinglyst 02.03.2005 7 ¢~
« Pantekrav pAQINOK 8,8, fhglyst 02.032005 77 757 e mes

Pantekravene som er omtalt i de to ferste kulepunktene, totalt MNOK 70, er sikkerhet for
tilskudd som ble ytt av SK i forbindelse med finansieringen av Stadion. Bakgrunnen er slik:

I forbindelse med finansiering av Stadion ble Viking bevilget okonomiske midler av
SK i form av en tomt til verdi av MNOK?ﬂlbamtter Tomteverdien) og et skonomisk

= 208 i

tilskudd pa MNOK 50 (heretter Tilskudde

Midiene ble gitt for & fremme id m ar en forutsetning at Stadion skulle

eies av Viking sitt eiendomsselskap il idrettsformal, for

Viking FK. For 4 sikre disse i : avtalt : kan kreve Tilskuddet og
it ersom Stadion (eller mer enn 50

Tomteverdien tilbakebetalt i flere |
% av aksjene i eierselskapet) o

_ rselskap usulen omtales heretter som
Tilbakebetalingsklausulen .

Forholdene er regulert i en a\ alen. Kopi av avtalen

folger vediagt som bilag 10.

Pantekravet som er omtalt i d
i forbindelse med etableringe
Lanet nedbetales med MNOK
to &r fra juni 2017, slik at neste avdrz

SpareBank 1 Sr-Bank ASA (heref

 for lan som ble yit

gdelle [ane

l{'i

* Pantekrav pa MNOK 55,
* Pantekrav pa MNOK 20,
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iori lige av
Pantekravet pa MNOK 56 har beste prioritet og altsa bedre pr!urltetée?r ::dn;t;tgaling o
pantekravene til SK. Lanerammen €r full. Innbetalinger fra Viking 9 rrnlme 53 MNOK 20).
usikrede lan og lanet med mindre god sikkerhet (pantekravet med ra
i MNOK
Pantekravet pa MNOK 20 har prioritet etter SK sine pantekrav. Det gjenstar om lag
5,5 av dette lanet.

\iki ieldssituasion er slik:

Sr-Bank er p.t. kreditor for pantesikret lan pa NOK 60 5{:3 g7, hvorav MN;JKK iiﬂfl;;ﬂ
prioritets pant og hvor resten, NOK 5 556 907, har 5. prioritets pant (etter SKS -

Videre har Stadionselskapet slik gjeld:
« Gjeld Connected League MNOK 6,8
« Gjeld til Driftsselskapet, transaksjonsgjeld, MNOK 3.8.

Driftsselskapet har videre slik gjeld:
« Restgjeld til SK i forbindelse med opparbeidelse av treningsbanen, MNOK 2,55
Usikret 1an til forsterkning av spillerstall mottatt i 2017, MNOK 2.5.

Pr. tidspunkt er Vikings samlede gjeld (det forventes at kassakreditt trekkes opp til nsermere
MNOK 15 i lopet av sesongen) saledes MNOK 76.21.

NB: Tilbakebetalingsbelepet, Tomteverdien og Tilskuddet, er her holdt utenfor. | et salgs-
eller konkurstilfelle ma Viking ogsa utbetale MNOK 70 til SK.

Titsl gl [ 4 6 mA

4.3. Avtaleforhold pa Stadion

Foruten noen mindre avtaler som er relatert il vedlikehold, brann, vetilasjon, vidusvask, o.l.,
er det knyttet feigende avialeforhold til Stadion:

tinen: Mellom Drifteselskapet og Hinna Park
leier en del av kantinen i Stadion.
1.12.2018, men leietaker har «rett til ytterligere 3
a (pr 2014). Leiesummen

leie betaler leietaker manedlig

it og andre driftskostnader pa NOK

et er inngatt leieavtale hvor
gklinikken AS. Leieforholdet leper fra
nsidig oppsigelsesrett med 6 maneders

leiesum er NOK 199 000 (pr.
i oktober 2016. Leieobjektet
gsrom av Viking sine spillere.

et pagaende leieforhold hvor
lOK 54 000. Avtalen er ikke
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lyser & ha sagt opp avtalen pga @ o
Qapr?n:n tienesteleverandar for det tilfelle at Viking b%h::grer
ter, rett til & holde konsertrer, drift av kantine, me '

Vedikeholdsaviale Sport & Grant. Avralen er sagt opp. Fast pris for lenes'en gjer
arlia NOK 420 000. | tillegg kommer variable kostnader ved leveranse av
fnrt?ruksmatmiell (sand, gjedsel, fro, etc). Kopi av avialen er vedalgt som

arrangement. Viking
denne eller skaffe en
kurs- og konferansesen

4.4. N=rmere om Viking

: o i i t ble
| 2016 gjennomfarte Viking en omstrukturering for & rendyrke virksomhetene. De
gpprengjt ett drifts- og ett elendomsselskap; henholdsvis Viking Fotball AS (Driftsselskapet)

og Viking Stadion AS (Stadionsselskapet).

Selskapsstrukturen er slik at en aksjonaergruppe pa om lag 100 aksjonzerer, herunder
stiftelsen Viking FK (sterste aksjonaer), eier aksjer i Driftsselskapet. Driftsselskapet eier

igjen alle aksjene | Stadionselskapet (som eier Stadion).

Selve fotballvirksomheten er i stiftelsen Viking FK. Viking FK har et tett samarbeidsforhold
med Driftsselskapet. Spillerne og trenerne er ansatt i Viking FK, mens administrasjonen og
evrig personell er ansatt i Driftsselskapet. Driftsselskapets formal er 4 tilrettelegge for Viking
FK, blant annet ved a drifte og forvalte sponsoravtaler, medie- og TV-rettigheter,
reklamesalg, salg og lisensiering av sponsoreffekter, salg av billetter til kamper og
arrangementer, mv.

Viking beskriver den ekonomiske situasjonen som «sveert krevende». Ledelsen gir uttrykk
for at det er nedvendig & seige Stadion for 4 sikre videre drift. Viking har akutt behov for &

redusere gjeld og drifiskostnader og om mulig sitte igjen med et netto overskudd for & dekke
_E_ﬂﬂalbﬂhnlﬂet is utt 0 ofor S0 sl
sikre videre drift ' rlig dersom Viking rykker ned til 1. divisjon, 2 J,‘(‘j P =
St

Aksjonaerene kan gjennomfere emisjon og holde liv i Viking inntil videre, men
framtidsutsiktene er uansett usikre. Viking har gitt uttrykk for at det er helt nedvendig &

selge Stadion dgrsum dagens drift skal kunne videreferes. Inntil eventuelt salg av Stadion
far Viking noe bistand av Sr-Bank i form av avdragsutsettelse, lave renter og lanekreditt.

Selskapsstrukturen i Viking er slik:

Aksjonargruppe {ca. 100 parter, herunder
Viking FK som sterste aksjonar)

!

Viking Fotball AS
Org.nr. 918 087 834
Driftsselskap
{Driftsselskapet)

!

Viking Stadion AS
Org.nr. 980 344 215
Eiendomsselskap
(Stadionselskapet)

Viking Fotballkubb
Fotballagene
(Viking FK)
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5. Vurdering

5.1. Betydningen av salg for Viking - konsekvensene av eventuell konkurs

viking har akutt behov for midler og ma selge Stadion eller foreta nedemisjon for aunnga
konkurs.

Et konkurs-scenario anses som lite sannsynlig pa kort sikt fordi en ma anta at aksjonaerene
i et slikt tilfelle vil gjennomfere emisjon eller ta opp soket etter andre mte_zre;.sentgr. Viking
har imidlertid gitt klart uttrykk for at Stadion ma selges i neer fremtid for a sikre videre

satsnign og drift.

Pr na er SK den eneste interessenten i Stadion. Situasjonen er dermed slik at man i ugrst
tenkelige scenario risikerer at Stadionselskapet og Driftsseiskapet gar konkurs om SK ikke

kjoper Stadion.

ved eventuell konkurs vil det bli oppnevnt en bobestyrer som handterer og avvikler boet.
Bostyrer vil fa hand om aksjene i Stadionselskapet og vil seke en kjgper.

Kreditorene som har pant i Stadion, Sr-Bank og SK, vil sta sterkt i en eventuell
konkurssituasjon. Andre tilbydere kan imidlertid dukke opp. Konkursboet vil grunnet bortfall
av inntekter ha det travelt med & finne en lgsning, og vil antakeligvis selge Stadion for en
lavere sum enn det Driftsselskapet som eier er villig til.

Det er knyttet betydelig usikkerhet til i hvilken grad Viking FK vil bli berart av eventuell
konkurs i Driftsselskapet. | utgangspunktet vil Viking FK viderefares og ikke ga konkurs,
ettersom detie er forskjellige selskaoper. Rettighetssituasjonen til selskapene er imidlertid
heyst uklar. Radmannen papeker felgende:

« Det er Viking FK som har lisensen til 2 spille elitefotball. Nar et selskap som kiubben
har samarbeidsavtale med (godkjent av NFF) gar konkurs, er det en risiko for at
Viking FK ikke far beholde plassen i eliteserien/1 divisjon. Det vises til § 2-8 i NFFs
klubblisensreglement hvor det fremkommer at «Klubblisensnemda kan trekke tilbake
en lisens dersom f) det dpnes konkurs i et selskap hvis ekonomi er av betydning for
om klubben oppfyller lisenskriteriene».

Ut fra samarbeidsavtalen mellom Viking FK og Driftsselskapet er det klart at
skonomien til Driftsselskapet har stor betydning for Viking FK og dets oppfylielse av
lisenskravene. Radmannen er ikke godt kjent med praksis pa dette omradet, men
det er altsa en betydelig risiko for at Viking FK mister lisensen som gjelder for
eliteserien/1 divisjon dersom Driftsselskapet gar konkurs. Likevel antar radmannen
at Viking FK vil kunne beholde lisensen dersom Viking FK makter a sannsynliggjere
at stiftelsen kan oppfylle lisenskravene til tross for konkursen | Driftsselskapet.
Hvorvidt Viking FK er i stand til & oppfylle lisenskravene i en slik situasjon er
imidlertid hayst usikkert, jfr. blant annet kulepunktene nedenfor.

« Sponsoravtalene er inngatt med Driftsselskapet. Driftsselskapet handterer ogsé salg
av medie- og TV-rettigheter, stadionreklame, lisensiering av sup ortereffekter og
billettsalg. Det er en risiko for at disse rettighetsforholdene ikke lar seg overfore til
Viking K, eventust a Viking FI helk ler celvs ke makir  viderefare denr

en.,

» Fotballspillerne og trenerne er ansatt i Viking FK. Dy

wﬂm—ﬂm utgiftene dekkes i sin he
er uklart om det vil bii tilstrekkelige inntekter i Viking |

e
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' Driftsselskapet. Dersom iennsforpliktelsene misligholdes vil spillemg = & §

etter konkurs |  umiddelbart. ‘_g:é_

og treneme bli frist

onen i Viking er ansatt | Driftsselskapet. Viking FK vil vanskelig kunne

sl AR iften uten markedspersonell og administrasjon.

viderefere dr

e fa beholde lisensen, vil inntektsgrunniaget falle. Det vil veere en

- kis _ .
Selv om Viking FK s ‘orbundet med usikkerhet,  sikre ny struktur, overfering av ansatte,

igi som er : : R
Eﬁgjjﬁfg;bféndm sponsoravtaler, hindre spillerflukt, opprettholde evrige inntekter, mv.

En eventuell konkurs i Driftsselskapet Vil altsa innebzere at situasjonen til Viking FK blir
meget utsatt. En videre redegjerelse av disse forholdene forutsetter en narmere

undersokelse av regelverket, praksis og eventuelle retningslinjer.

5.2. Hvorvidt SK ber overta Stadion
5.2.1. Interesser som taler for snarlig overtakelse av Stadion

For Viking FK vil det vaere svaert positivt at SK overtar Stadion. Det er flere grunner til dette.
For det farste vil Driftsselskapet fa bedre vilkar fordi selskapet blir kvitt gjeld og far reduserte
driftsutgifter. Driftsselskapet vil sannsynligvis ogsa sitte igjen med et netto kontantoverskudd
som vil medga til a styrke satsingen i Viking FK. For det andre vil SK vaere en trygg og stabil
eier av Stadion. For det tredje har en na tid og ro til & forhandle om vilkar og forutsetninger
som kan gagne alle parter. | et eventuelt fremtidig konkurstilfelle vil situasjonen veere langt
mer uavklart og uoversiktlig.

Dersom SK avstar fra 4 kjepe Stadion vil Viking FK havne i en vanskelig og uavkiart
situasjon, jfr. pkt. 5.1. Viking gir uttrykk for at det er helt nedvendig & selge Stadion for a
sikre videre drift. Na som det fremstar som sannsynlig med divisjonsnedrykk har Viking mer
behov for midler enn noen gang tidligere. Det er anslatt at divisjonsnedrykk vil medfare
tapte inntekier pa om lag MNOK 20 (bortfall/redusering av media- og TV-rettigheter, mindre
publikumsinntekter, mindre sponsorinntekter mv.) En kan altsa ikke utelukke at
Driftsselskapet gar konkurs dersom SK avstar fra a kjepe Stadion.

SK har krav paafa ﬁ!b_ﬂkﬂbetaﬂ MNOK 70 dersom Stadion selges. SK har i prinsippet ogsa
krav pa disse midiene i et konkurstiifelle, men det er da usikkert om en oppnar full dekning

fordi Sr-Bank har pantekrav med hoyere prioritet jfr. pkt. 4.2 ovenfor. e
SK far kontroll over Stadion og felgelig mulighet il 4 videreutvikle denne. Stadion ligger
gunstig til transportmessig, bade for kollektiviransport og langs vei. Den har et stort |
potensiale, bade for kommersiell akivitet (utleie til Viking og eventuelle andre £}
neeringsdrivende) og offentlige formal (spilletid for breddeidrett, kurs, mv). SK har de 7
nedvendige forutsetninger for & kunne drifte, utnytte og utvikle Stadion og dens potensiale Py
pa en god mate. Mulighetene er mange. For eksempel kan SK pa sikt overta kurs- og e
konferansesenteret for kurs | kommunal regi eller for utieie. SK kan ogsa seige eller utvikle o &
neeringsarealet under tribunen pa sendre langside, eventuelt etablere skole, barmehage £
eller andre bygg i dette omradet. e
N
5.2.2. Interesser som taler imot snarlig overtakelse av Stadion 2 f?:
Kjep av Stadion er ikke en prioritert ve: i gj de id ;e
L ; _ oppgave for kommunen i gjeldende idretisplan, og et P
slikt kjep kan fore til forskyvning av 'andp?g,' srosjekter som f.eks folkebadet. Det er derfor J‘fj
viktig a diskutere hvorvidt det er riktig pﬁaﬁ@wﬁ,nﬁgmm&mmm a kjope Stadion. i xj""
¥ ;:.;q

P
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SK kan velge & avvente sitasjonen. | og med at det na har har veert forhandlinger om
overdragelse av Stadion til SK er det naerliggende & tro at SK far kjape Stadion (aksjene |
Stadionselskapet) av konkursboet. Sannsynligvis vil SK kunne fa hand om Stadion titen :
lavere pris i denne situasjonen enn ved kjgp av Driftsselskapet som eier. SK vil kunne bist
Viking FK med & inngé leieavtale direkte med fotballklubben. Hvorvidt dette lar seg gjore er
imidlertid hoyst usikkert jfr pkl 5.1. ovenfor. For det ferste kan Viking FK miste lisensen, 09
for det andre er det langt fra sikkerhet at Viking FK makter a viderefore driften som

Driftsselskapet pr i dag handterer.

5.2.3. Radmannens vurdering
Radmannen anser at SK vil vaere best tient med a overta Stadion.

Etter radmannens syn kan overtakelse vaere en fordel for bade SK og Viking. Radmannen
legger mest vekt pa at Viking FK blir «reddet» i den forstand at klubben far bed_re ‘
driftsforutsetninger og mulighet for ny satsing, samt at SK far kontroll over Stadion slik at
denne kan benyttes til bade kommersielle og offentlige interesser. Videre vil Tilskuddet og

Tomteverdien komme til fradrag i oppgjeret.

Gitt at overtakelse skjer pa de forutsetninger og vilkar som radmannen anbefaler, jfr. pkt.
5 3. nedenfor, vil radmannen anbefale at SK overtar Stadion.

5.3. Forutsetninger og vilkar for eventuell overtakelse

5.3.1. Takstverdi og kjepesum

Kjspesummen ma vaere markedsmessig. | fravaer av konkurranse ma den fastsettes pa
bakgrunn av takst. Det er imidlertid utfordrende a taksere et sapass spesielt bygg som et
Stadion. | prinsippet kan det brukes ulike verdsettelsesprinsipper og verdianslaget er
uansett forbundet med usikkerhet.

| ordinaere kommersielle forhold tas det utgangspunkt i en eiendoms avkastningsverdi.
Dette er et anerkjent verdsettelsesprinsipp som private aktorer forholder seg til.

Viking mener at markedsverdien ber fastsettes ut fra Stadions tekniske verdi. Begrunnelsen

er at Stadion har delt formal for SK som kjeper. Dels er formalet a leie ut Stadion til
Driftsselskapet. Dette er et kommersielt leieforhold som i prinsippet kan verdsettes etter
avkastningsprinsippet. Verdien er imidlertid vanskelig a tallfeste. Dette dels fordi det er

uklart i hvilken grad Driftsselskapet skal leie Stadion og dels fordi inntektsnivaet er uklart. Et

verdianslag basert pa avkastningsprinsippet er derfor forbundet med usikkerhet.

Viking papeker videre at SK dels skal benytte Stadion til offentlige formal, blant annet ved a
stille Stadion til disposisjon for breddeidrett. Viking mener at disse offentlige formalene ogsa

ber verdsettes | kraner og ere. Avkastningsprinsippet tar ikke hensyn til dette aspektet.

Ettersom Stadion er et spesielt bygg med usikker avkastning, og ettersom Stadion skal
tiene bade kommersielle- og offentlige formal, vil den tekniske verdien gi et mer sikkert og
korrekt verdianslag fordi en da forholder seg til verdien av bygningsmassen som sadan.
Avkastningsverdien tar kun hensyn til kommersielle formal som er vanskelig a talifeste og
som ikke dekker de offentlige interessene.

Radmannen mener at markedsverdien ber fastsette ut fra Stadions avkastningsverdi. Det er

avkastningsverdien som avgjer om SK kan «regne hjem» kjepet over tid. SK far
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offl § 2 f kgmmeﬁ*e’]e utleieforhold, og det er derfor dette formalet sop, har o Q’ﬁ
sntekter fra
utelukkende INTES
o for yerdien. =
batydnind cverdi for SK i den forstand at SK slipper & etablere

_ : tillegd ; !
midlertid €N mlfftéff; f::]rg tilfredsstille de offentlige formalene som Stadion kan

drettsformal). Denne verdien kan verdsettes i penger.
for 4 bygge et ordinaert kommunalt anlegg som

et et sa omfattende, eksklusivt og kostbart
dekker disse bEhF"”e;“i' 4 tilfredsstille disse offentlige interessene. Det kan derfor ikke vare
ariegtgssb??kglt ?:iETe ?ur hele bygningsmassen som SK ikke har behov for.
sk a

Stadion har i
eventuelle nye anlegd | 9 arderobe til
yareta. {Grﬁsmam t% gei gK ville petalt
Verdien ma da seftes SK hadde ke byag

seres ut fra dens avkastningsverdi, men at verdien av
. : idrettsanlegg kan legges til verdien slik at dette ogsa inngar i
et gjennomsmni? dﬁ:gfal?gngn mener ogsa at en slik lesning er mest forenelig med
kJﬁF'ESi‘”‘"r::”éwerket = admannen har | denne forbindelse veert i kontakt med en ekstern
?;?it:i?:::t:ﬂ mger ekspert pa statssmttereg?luerket, aducka! Per Andreas Bjargan‘i
advokatfirmaet Lund & Co DA). Advokat Bjergan er klar pa at SK mest sannsynlig bryter
regelverket ved a forholde seg til teknisk verdi i stedet for avkastningsverdien. E-post fra

advokat Bjergan vediegges som bilag 11.

Radmannen anser at Stadion ber tak

Réagmannen ber om feringer pé felgande: :
har radmannen? Er det @nskelig at Stadion utelukkende verdseltes ut fra dens

Hyilkat handlingsrom
skjonnsmessig tillegg for den verdi Stadion har for idretten? Kan radmannen

avkasiningsverdi med el : :
eventuelt ogsa gi et tilegg for den verdi som Stadion matte som el stare kommunait anlegg som kan

brukes lil toppidrett/steme kommunale arrangementer?

5.3.2. Driftsmodell

5.3.2.1. Innledning

Partene har som fqmtsetning at det legges kunstress pa Stadion, at Driftsselskapet dels
disponerer banen til kamper og trening og at SK dels disponerer banen til breddeidrett. |
hvilken grad Viking skal leie Stadion/ha rettigheter i Stadion utover dette, er noe uklart.

5.3.2.2. Vikings vurdering om drift

Viking ensker primaert 4 utelukkende bruke ti [ ikl ]
e tid og resurser pa drift og utvikling av sine |
fotballag. For dette formal ansker Viking 4 beholde falgende rettigheter/iokaler i Stadion: |
Kontorlokaler til administrasjon og sport i 2. etasje. |
Disponere spillergang og garderober i 1. etasje paralleit med treninger. I
#—Iagets garderobe @nskes stengt for andre lag.
Dfemngsmm i1 etagje sammen med Vikingklinikken. |
Isponere hele Stadion i forbindelse med kamper.

s 8 & & ®

Viking ensker primzert at SK skal overta folgende aktiviteter/rettigheter:
Egrs-og konferansesenteret
nserter og andre kulturelle ar

Kon rangement

* Qvrige kommsersielle arrangewuentg

L]
Andre fotball- og idrettsarrangementer/aktiviteter

Viki insi
c;si;gafﬂzﬁ:rki prinsippet a utelukkende petale leie for bruk av fotballbanen. Viking mener
apasiteten har en gitt verdi MNOK 6, og at leien som Viking betaler for bruk

avd
enne skal reduseres proratarisicatier breddeidrettens bruk av banen.
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5.3.2.3. Rddmannens vurdering om drift
Radmannen har forelepig valgt @ bare delvis imptekomme Vikings enske. K.

Etter radmannens vurdering er SK pr tidspunkt hverken tjent med & overta kurs- og
konferansesenteret eller muligheten til a avvikle arrangementer (konserter og annet) pa
Stadion. Radmannen mener at dette er kommersielle aktiviteter som Viking er narmest til a
baere. Viking har forstaelse for dette og mener at de gjennom reforhandling av gjeldende
driftsaviale med ISS (drifter blant annet kurs- og konferansesenteret, kantinen og
gjennomferer stadion-arrangementer) likevel kan forvalte dette pa en god og

inntektsdrivende mate.

Idrettsaspektet

Radmannen mener at SK har behov for mer banetid generelt, og et toppfotballaniegg
spesielt. Det vises til folgende:

« Ad banekapasitet: Gjeldende fagplan idrett fra 2014 viser et stort behov for flere
fotballbaner for byens fotballklubber, da klubbene vokser og nye ballidretter kommer
il som brukere av fotballbanene. Tallene i planen viser at tre bydeler har darlig
dekning av fotballbaner. Det er bydelene Hinna, Madla og Storhaug. Hinna bydel har
darligst banedekning. Her er det et udekket behov pa ca. 4500 timer som tilsvarer
ca. 3 % - 11 kunstgressbane. Kapasiteten pa fotballbaner i bydelen Hinna har ikke

okt siden 2014. Behovet for baner i bydelen er derfor like stort i 2017 som beskrevet L
i planen. Tallene er utarbeidet etter Norges Fotbaliforbunds (NFF) W
behovsvurderinger. pt

« Ad toppfotbalianlegg: | fagplan idrett er det ogsa beskrevet et behov for et
toppfotballanlegg som tilfredsstiller NFFs krav til toppfotball. Dette anlegget er i
planen satt i Madla/Revheim-omradet. En overtagelse av Stadion vil imetekomme
dette behovet, slik at det planlagte anlegget i Madla/Revheim kan utga. Dette vil
spare SK for investeringskostnader, og ha som konsekvens at bydelsklubber som

rykker opp til OBOS-ligaen spiller pa Stadion.

« Ad disponering av banen: Radmannen vil foresla at det biir utarbeidet egne

retningslinjer for tildeling av treningstid pa banen (og for @vrig ogsa pa

treningsbanen utenfor Stadion) nar denne ikke disponeres av Viking FK. Disse
retningslinjene vil bli lagt frem for godkjenning av kommunalstyret for kultur og idrett.
Slik radmannen ser det vil Stadion-banen vaere en bydekkende bane som
fortrinnsvis brukes til starre turneringer og arrangementer. Eksempler pa slik bruk
kan vaere kretslagskamper/-treninger, Statoils talentleir, eliteturneringer for
fotballklubbene, etc. Stadionbanen kan i tillegg vurdres tildett til trening og kamper
Tor lag | kommunen som spiller pa et heyere niva, f.eks. 2-3 divisjon for senior herrer
og 1-2 divisj ‘ (Treningsbanen utenfor Stadion blir mer a regne
som en bydelsbane som kan tildeles klubbene i bydelen etter behov og som inngar i

den totale tildelingen av treningstimer).

Ulgifter ved Stadion (forvaltning, drift og vedlikehold)

Hvem som skal dekke kostnadene med forbundet med forvaltning, drift, og vedlikehold av
Stadion (heretter FDV-kostnader), er avhengig av hvilken driftsmodell og hvilken type
leieavtale som inngas, jfr. pkt. 5.3.3. nedenfor.
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rhold, hvor Driftsselskapet leier deler av Statfii;.
2t SK som eier bor dekke FDV-kostnadene. Viking bor 'm'dlem‘? I?s o
inanes ;gﬁmannenf r den del av Stadion som de har eksklusive remghe_ter til, som f.eks.
zisﬁi:;f;?::: ?g gtESjE og kurs- og konferansesenteret i 3. og 4. etasje.
on k

i i iking i unktet har
innaar et leieforhold som innebaerer at Viking i u?gangsp :
E:sriﬁrgv%a?:n?;?:;t; iil hele Stadion og beerer alle kostander og inntekter ved denne (jfr.

pkt. 5.3.3.2. nedenfor), ber Viking dekke FDV-kostnadene.

Dersom partene inngar et ordinzert leiefo

Til orienteing har Viking de siste fire ar hatt giennomsnittlige FDV-kostnader pa MNOK
8,521. Her felger en oversikt:

Prog 2017 2016 2015 2014
m:m?:ﬂehng 1043 1172 1172 1172
Energi, renhold, vedlikehold, kom, avg. etc. 3900 5300 & 985 6771
Leie banemester 0420 0420 0420 0 420
Vediikehold bane inkl laasing lysrigg 0 400 1 000 1325 1384
Forsikring 0200 0200 0 200 0200
Sum 5963 8 092 10 082 9 947

Radmannen mener at det er knyttet betydelig usikkerhet til hvor mye de totale FDV-
kostnadene vil utgjere i tiden fremover. Det antas imidlertid at de totale arlige kostnadene vil
vaere opp mot MNOK ...

Stavanger Eiendom har utarbeidet en forelapig vurdering. Denne er slik:

Basert pa arealer oppgitt | taksten fra BBE Takst Arne Hauge AS fra sommeren

2017 (se bilag 7) og normtall har en foresekt & beregne gjennomsnittlige arlige FDV-
kostnader pa Stadion. Estimatene baserer seg pa Holte middels sats som anses a
ligge noksa naert et verdibevarende vedlikehold pa et portefolje-niva. Det er et
siktemal for Stavanger kommune & oppna verdibesparende vedlikehold, og derfor
legges denne standarden til grunn nar vi overtar ny bygningsmasse. Samtidig er det
ogsa slik at vi i dag er langt fra a benytte denne standarden for kommunens samlede
eiendomsmasse.

Fotballstadioner er imidlertid en bygningtype det finnes fa av, og det er dermed ikke
utarbeidet noen egne normtall for slike bygg. Det er derfor foretatt en forenkling ved
a beregne losjer, kontorer, meterom, kantine, osv. (ca. 7100 m?) som kontorbygg.
Videre er tribune (ca 11000 m?) beregnet som parkeringshus over terreng. P4
tribunen har en ogsa lagt inn et 4rlig belep for delvis utbytting av seter.

Idrettsavdelingen har sammen med Park og Vei foretatt beregninger i forhold til /(

selve gressmatten (ca. 10 000 m?). Omleggingskostnader til kunstgr i i
er estimert til PHQK 5.8 inkl mva. #ﬁmﬁm LA
- ?r bi:;.a antatt fremtidig bruk. Senere utbyttingskostnader er estimert til MNOK /{5
: (inkl mva) pr gang. PAD (dempende underlag) vil matte skiftes hvert 10-13 ar.

ostnader med dette er estimert til MNOK 1,5 (inkl mva). etter 10 ar vil imidertid den
hayqre kostnadene kunne reduseres med tippemidler. | tilegg kommer arlige drift-
Ivedlikeholdskostnader estimert tjl MNOK 0,5 og oppvarmingskostander banedekke

(strem) pa MNOK 0.4. O o 2.0g Oppvarmingskosta
bruker/arrangor. PPvarming tribune (gass) forutsettes dekket av aktuell

Felles uteareal er pa 5100 mz + 0a b e
- 6600 m* hhs grunnplan og betongdekke. | tillegg
deten heis. Dette forvattes giennom «Sameiet Hinna Park — Viking Fotbally.
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Fremtidige uejdlikeholdsfnrpii[ctelser i denne sameieavtalen er sveert vanskelige 2
kalkulere. Viking opplyser imidlertid at de betaler en lepende a-konto belap pa xxx
(pr na har vi ikke fatt opplyst belapets storrelse) for driftsoppgaver og lepende
vedlikehold.

Det understrekes at normtall for FDV-kostnader er svaert usikre nar de brukes pa
enkeltbygg og ikke portefaljer. Nar en i tillegg mé bryte ned kalkylen i flere elementer
som her forsterkes usikkerheten

Estimerte arlige FDV- er for Stadion (eks mva): N
Losjer, kontorer, moterom, kantine, efe 7100 m? % kr 833 NOK 6 625 000 k‘. :
Tribune 11000 m? x kr 173 NOK 1 800 000 :
Seter — 4rlig bytte av seksjoner NOK 500 000 %
Kunstgress — bytte hvert 5. 4r MOK 425000 ;
Kunstgress — driftsutgifter NOK 500 000

Kunstgress — oppvammingskostnader Ni
Sum OK 10 350 000

| tillegg kommer FDV-utgifter knyttet il seksjonssameiets uteomrade.

o

Estimatene ovenfor er kalkulert uten mva for & vaere sammenlignbare med evrige tall i
saken fra Viking. | kommunal budsjettsammenheng opereres det normalt med tall inkludert
mva. (MVA-inntekter budsjetters sentralt, og vi har med MVA pa utgiftssiden).

Eadmannen antar at SK sine leieinntekter vil kunne SK sin del av FDV-kostnadene. Dette er
imidlertid usikkert.

Inntekter ved Stadion

Radmannen legger til grunn at ion-etter anleggelse av kunstgress, vil kunne generere
inntekter som arli jor om lad MNOK 12.,6.

En anser at fotballdelen generer inntekter pa om lag MNOK 6, samt at inntekter utenom
fotballdenen (arrangementer, kurs og konferanser, mv.) vil kunne veere om lag MNOK 6,6.
Dette er i trad med de feringer som ble lagt av Viking og takstmann Arne Hauge i
forbindelse med tasksten utarbeidet sommeren 2017 (se bilag 7). Viking anslo opprinnelig
at Stadion kunne generere inntekter som utenom fotballkamper var | sterrelsesorden MNOK
8.55. Radmannen finner det imidlertid riktig a ta utgangspunkt i tallet MNOK 6,6, ettersom
dette er lagt til grunn i takstrapportene og i senere droftelser.

For evrig opplyses at Viking har hatt felgende inntekter utover inntekter som stammer fra
fotballarrangementer de siste fem ar:

e

Beskrivelse Prog 2017 2016 2015 2014 2013

Leiginniekter kantine 1080 1044 1000 1000 0000
Leieinntekter kurs og kanferanse 0175 0188 0330 1294 1702
Inntekter konsert/evant 2 000 1000 0000 0000 2500
Oljeselskap — pressekonf — beredskap 0010 0032 0055 0025 0103
Sum 3 265 2264 1385 2319 4305

Om leienivaet
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" gitt at Viking far eksklusive rettigheter

- srsleien for Stadion, J
Radmapren P mr:;ﬁ?e?e?'c%%ﬁm rett til 4 avholde noen sterre u;;trznrn;ir;
e Uﬁﬂf}:ﬁﬂ:ner mv.) pa Stadion, ber veere ¢a. MNOK 7. Resonnemente :
arrangem |

or at fotbalidelen har en totalverdi pa MNOK 6. _{Pri ,"-139 betaler

g leie for Stadion pa MNOK 6). Viking skal imidlertid ikke .
disponere banen eksklusivt, men noe over halvparten av tilgjengelig bruksh%_:ﬁkmg
férigsé de beste treningstidene. Radmannen anser pa denne bakgrunn at Viking
bar betale MNOK 4 for fotballdelen, slik at SK dekker MNOK 2. Med dette kommer

SK Viking i mete ved at «gratisprinsippet» gjeres gjeldende ogsa her nar anlegget
nyttes til bredde-fungdomsidrett, jfr. ogsa DNB Arena.

Viking gis ogsa eksklusiv tilgang til, samt rett til a foresta utleie av, kurs- 0g
konferansesenteret. | tillegg gis Viking rett til etter soknad a arrangere starre og
mindre arrangementer pa Stadion (konserter, arrangemenger, show, mv.). Etter
anleggelse av kunstgress vil det vaere mulig & awvikle flere slike arra_mgamenter enn
det har vaert til dags dato. Viking har selv anslatt at det vil vaere mulig a tjene opp
mot MNOK 6,6 pr ar pa slik virksomhet. Radmannen mener forelepig at disse
rettighetene ber verdsettes til om lag MNOK 3 (tilsvarer ca. 45,5 av mulig netto

avkastning, gitt at denne er MNOK 6,6).

Radmannen ansef
Driftsselskapet arli

Radmannen betrakter dette som et forelepig utgansgpunkt. Leienivaet ma tilpasses endelig
driftsmodell og valg av leieavtale som inngas, jfr. pkt. 5.3.3 nedenfor. RAdmannen vil ogsa
revurdere om det i lys av driftsmodell og eksisterende avtaler pa Stadion er korrekt &
verdsette inntekter utover fotballdelen til MNOK 3.

5.3.3. Leieavtale

5.3.3.1. Innledning

Radmannen mener at _det i prinsippet er to tjenlige modeller for leieforhold, henholdsvis
sakalt «barehouse»-leieforhold og et leieforhold som er konkret tilpasset partenes behov.

5.3.3.2. Sakalt «bearhiouses-leieforhold

Ett gnemaﬁv er at det inngas en sakalt «barehouse»-leieavtale. En slik leieavtale innebasrer
at leietaker overtar det ansvar og den omsorg for leieobjektet som normalt tilharer eieren.
Det er fﬂlg&}}g leietaker som har ansvaret for, og som baerer kostnadene med, forvaltning,
drift og vedlikehold av Igieubjektet. Leietaker baerer bade inntekter og utgifter med
leieobjektet og star fritt til & forvalte dette etter de rammer som er fastsatt i leieavtalen.

Det gjeldende leieforholdet mellom Driftsselska Stadionselskapet er et slikt
«bearhouse»-leieforhold. L?Mﬁ@mm.
Sparebanken Ser Arena (sladion i Kristiansand) og Idrettsklubben Start er ogsa basert pa

en slik leiemodell.

Leiemodellen innebaerer at leietakeren far en veldig aktiv rolle og at eieren far en passiv
rolle. De alminnelige eierkostnadene biir syaert lave idet Emkﬁrwsmrqatgﬁmlmgm
av disse kostnadene. Eieren far saledes minimalt med kostnader for sitt eierskap, men ogsa
mindre innflytelse pa leieobjektets utvikling. '

R —
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En kan ogsa te
nke seg en i
antall treningsti Ipasset ardning «r
treningstimer pa banen for ﬂl‘dn!ng slik at SK forplikter seg til 4 tilbakeleie et visst

av FDV-kost breddeig
nadene (eksempelvis mearéarﬁ?;;ggg*“‘ueﬂ ogsa at SK skal dekke enkelte
ssmatten).

533
3. Konkret fremforhandiet leiefarhojy

Et annet alternati
: V er at partene |
konkret tilpasset partenes bEhoe'u:.nngar &t mer ordinaert leieforhold hvor leieforholdet er

leieavtale. Denne felger vedlagt Bgfinlfl?:gh-?; fremforhandlet et forelopig utkast til en slik

Det forelepig fremf :

inntekter ved avvikling av ?otbalele s et s U
Arfaridmantae ehow. 0 !kamper, storre stadion-arrangementer (konserter,
kit - , MV.) 0g ved mindre arrangementer (talentsamiinger,

. V‘pr.l'v eter for sponsorer, turneringer, mv.).
ké;;;ig::‘g;’i;;;:l:.luﬁw tilgang til kurs- og konferansesenteret og beerer dets

L] "u.flkmg disgﬂnE{Bi' gressmatten hver dag i om lag 5,5 timer. SK vil i praksis kunne
tlldgle trenlr)gshd til andre lag pa kveldstid (fra ca. 19:30 eller 20:00), samt i helger.

= \fiking har tilgang til treningsrommet i 1. etasje.

= Viking har tilgang til kontorlokalene i 2. etasje.

= SKdekker dekker forvaltnings-, vedlikeholds-, og driftskostnadene.

» Leieavtalen har en varighet pa minimum 20 ar.

Partene har en_da ikke blitt enige om et eksakt leiebelep (leiebelapet har som kjent ogsa
betydning for kjepesummen). Som nevnt ovenfor i pkt. 5.3.2.3. anser en imidlertid at denne
ber bli i sterrelsesorden MNOK 7.

Radmannen har innhentet et forelepig utikast til verdsettelse av Stadion som er basert pa at
det inngas en slik leieavtale som er beskrevet i dette punkt. (Se bilag 8). | denne
verdsettelsen er det lagt til grunn at leien for fotballdelen er MNOK 6. (Som nevnt ovenfor
anser imidlertid radmannen at SK ber dekke en viss del av belapet (MNOK 2) da SK ogsa
disponerer banen). Som det fremkommer av dokumentet er verdsettelsen av Stadion
MNOK 160 dersom Viking makter a innhente en bankgaranti for de arlige leieinntektene,
mens verdien reduseres til MNOK 95 dersom Viking ikke innhenter slik bankgaranti.

samannen ber KommMunalluive ge g 5eq Gigendas.
Viking har anfart at leiebelepet bar vaere 50% Viking og 50% pa SK; mens vi her ar forsiatt 67% pé
Viking og 33% pa Sk Det bes om lilbakemelding pd hvarvict en skal imatekomme Viking yiterligare

Dersom en benytter denne leiemadellen og Viking oppnér bankgaranti for ulestéende leiesum (leen ut
leperioden pé 20 &r), biir kjapesummen ca MNOK 160. Fra denne sum skal SK ha tilbakebetalt
MINOK 70 (Tomteverdien og Tiskuddet). Videre skal det dekkes gjeld pé anslagsvis MNOK 76. Viking
vil da % et kapitaloverskudd pa om lag MNOK 14. Dersom en benytler denne leiemodellen og Viking
ikke oppnar slik bankgarantl, vi Viking ikke bli gjeldsfri. Viking var selv av den oppfatning at en ville
lykkes med & oppnd slik bankgaranti | forhandlinger med Sr-Bank.

5 3.3.4. Radmannens vurdering
Radmannen anser at begge leiemodellene er gode alterantiver.

som beskrevet i pkt. 5.3.3.2. («bearhousen-modellen) innebzerer et enklere
d mindre reguleringer enn alternativet. Modellen har klare rammer,
iten grad samarbeid og dialog mellom partene og vil slik sett vaere enkel a

Driftsmodellen
avtaleforhold me
nadvendiggjer i |
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toholde seg tl, Modellen er ogsé kostandsbesparende for SK fordi Viking sor lojonaisar
orno .

dekker kostander i forbindelse med administrasjon, drift, etc.

e har som nevnt en slik leiemodell ovnenfor Idrettesklubben ;Stae:t f
Dette leieforholdet har foregatt slik at Kristiansand kommune har mottatt ln;te:é?ﬂr :I e fra
forballforbundet forsa ata leieinntektene og deretter qtbetalg :;Iei resterende p
ldrettsklubben Start. Kommunen er pa denne maten sikret leieinntekter.

Kristiansand kommun

Dersom en velger denne driftsmodellen kan SK bista Viking ekonomisk ved a tilbakeleie
treningstid, tilbakeleie timer i kurs- 0g konferansesenteret og eventuelt dekke deler av FDV-

kostnadene (f.eks. kan NIS ta vedlikehold pa banen).

Oriftsmodellen som er beskrevet i pkt. 5.3.3.3. (fremforhandlet leieforhold) forutsetter et
nasrere samarbeid og en tettere dialog mellom partene. SK vil her ha en mer gk{iv rol]e i
eierskapet, hvilket innebzerer ekte administrasjons- og driftskostnader. SK vil imidlertid ogsa
f4 mer kontroll over anlegget og dets utvikling. SK kan saledes posisjonere seg for eventuelt
i okende grad 4 ta i bruk anlegget til offentlige formal. Mulighetene er mange. For eksempel
kan en utvikle naeringsarealet under og langsmed den sgndre langsiden av tribuneanlegget
for s4 4 selge dette eller bruke dette til offenlig(e) institusjon(er). Videre kan en vurdere a ta

i bruk kurs- og konferansesenteret til interne kurs. (Det eksisterende kurs- og
konferansesenteret i Sandviken er som kjent i darlig stand). En kan ogsa tilrettelegge for ekt
bruk av anlegget til breddeidrett for krettssamligner, fotballinjen til Jatta skole, turneringer i
regi av andre lag efc.

Radmannen mener at SK har gode forutsetninger for 4 kunne vedlikeholde, drifte og utvikle
Stadion pa en god mate. SK har mange idrettsanlegg og har god erfaring med dette.
Stadion er riktignok langt mer omfattende enn et ordinaert kommunait idrettsanlegg, men
radmannen har lagt opp til at den typiske kommersielle aktivteten, utleie av kurs- og
konferansesenteret og muligheten til & avholde stadion-arrangementer, ligger igjen hos
Viking.

Erfaringen har da ogsa vist at Driftsselskapet ikke makter a drifte Stadion pa en fullgod
mate. En ordning som dette leieforholdet legger opp til, hvor SK drifter og utvikler Stadion,
men hvor Driftsselskapet har deler av ansvaret (kontorer og kurs og konferansesenteret),
fremstar derfor som en god lasning.

Radmannen kan anbefale begge disse leiemodellene, dog med de endringer som
radmannen finner nedvendig ut fra kemmende forhandlinger.

24 n ber om faninger :
Huilket handlingsrom har rédmannen? Huilken hovedleiemodell er anskelig? Viking ensker helst &
wbare spille fotballs ( den forstand at SK ogsa overtar kurs- og konferansesenterat samt muligheten til &
arangere arrangementer, konserter, efc. Radmannen har likevel forelapig lagt til grunn at SK ikke vil
péta seg disse oppgavene. Viking aksepterer dette. Detfe fordi det ikke har vart anself som riktig at SK
pétar seg ansvar og risiko for drift av kurs- og konferansesenteret mv. Dersom en i starre grad skal
imatekomme Viking mé ber dette anfares n4.

Viking hevder & ha behov for et stort netto overskudd né som k — dersom Viking ikke
oppnar sine akonomiske mal, er dat aktuel 4 a deler av bl p& MNOK 70 utests

som en fordring? Det vil si at SK f eks ner MNOK 50 | op
et ldn som nedbetales over tid? Dette har jkke vaert tema lil nd |

5.3.4. Tilbakebetalingsbelopet




Unntatt offentlighet ik
Offl § 23 ferste ledg %

Partene er enige

har imidlertid ulik Om at det skal skje en tj;

€ oppfatning om hvilken

Viking hevder at
eventuelt saigmigﬁaut;m“:ende var Tilskuddet (MNOK 50) som skulle tilbakebetales i et
: evdes at detie yar forutsetningen da tilskuddsavitalen ble inngatt.

bakebetaling ved motregning i oppgjeret. Partene
sum som er gjenstand for tilbakebetaling.

Radmannens o : b
(MNOK 20) m?lﬁ:‘g;ﬁ:g er imidlertid at bade Tilskuddet (MNOK 50) og Tomteverdien

: betales | et F :
ordlyden i tilskuddsavtale salgstilfelle. Etter radmannens syn folger dette direkte av
n. (Avta :
herunder punkt 5.1.2), (Avtalens punkt 3.2 jfr. punkt 11 og @vrige bestemmelser,

:il::;\:r;:: n:;;kke enig i at partene ved avtalens inngaelse hadde en felles forstaelse som
Tilskudd ik ordly;.t, Avtaleteksten tilsier tvert imot at partene var forente om at bade
acet og Tﬂmmm!“" skulle tilbakebetales i et eventuelt salgstilfelle. Det er ikke
naturlig é‘skﬂle_mallqm disse ytelsene. Verdien av begge ytelsene ble ogsa tinglyst som
heftelser i Stadion slik at SK etablerte sikkerhet for begge ytelser. Det hadde ikke vaert

naturlig a etablere pantesikkerhet for Tomteverdien dersom det var meningen at
Tomteverdien var en gave som ikke skulle tilbakebetales i gitte tilfeller.

Viking har for avrig anfert at det er urimelig av SK 4 kreve Tomteverdien tilbakebetalt fordi
Viking oppga diverse rettigheter pa gamle Eiganes stadion. Radmannen kan ikke se at dette
har noen avtalemessig betydning. Tomten pa Eiganes tilharte SK pa lik linje med tomten i
Jattavagen. SK har riktignok foretatt utbygging pa Eiganes og tjent midler pa dette, men SK
kunne foretatt en tilsvarende svelse pa tomten i Jattavagen.

Radmannen tolker tilskuddsavtale og de avrige omstendigheter dit hen at SK har rettslig
krav pa a fa tilbakebetalt bAde Tomteverdien og Tilskuddet. Under denne forutsetning (at
SK har rettskrav pa a fa tilbakebetalt begge ytelsene) ma SK kreve begge ytelsene
tilbakebetalt jfr. statsstottereglene. SK kan altsa ikke velge a ettergi deler av disse midlene.

Radmannen anbefaler at SK krever bade Tomteverdien og Tilskuddet tilbakebetalt i
eventuelt salgstilfelle. Selv om de anfarte forhold ikke har noen avtalemessig betydning vil
ogsa dette kunne veere en del av bakteppet for at SK er villig til & kjope Stadion.

5.3.5. @vrige forutsetninger

Radmannen mener at felgende ogsa ber veere forutsetninger for kjep av Stadion:

« SK overtar Stadion fri for okonomiske heftelser. Nadvendig del av kjigpesummen
medgar til & slette heftelsene til fordel for Sr-Bank.

« Det anlegges kunstgress som banedekke, som i utgangspunktet bekostes av Viking
(se kursivert skrift nedenfor). SK bistar imidlertid | prosessen med 4 fa anlagt
kunstgress. For at dette skal veere pa plass til serien starter i april, ma prosessen
begynne ganske snart. Radmannen er innstilt pa a gjennomfere en
anbudskonkurranse i slutten av oktober slik at anleggsarbeidene kan starte rundt
arsskiftet.

« Leieavtalen mellom SK og Viking inngas samtidig med kjopekontrakten, slik at
premissene for leieforholdet er avklart nar SK overtar Stadion.
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Unntatt offentlighet ihht ’
Offl § 23 forste ledd

MMM&@ . _
o fra BBE Takst Ame Hauge AS legges det til grunn at verdien av

e :
:mnstﬂfrdr;}fgmﬁr ribunen pa spndre langsiden er verdsatt til kr 0 Begrunnelsen er at det er mye
i realar | omridel som &ri god stand. For Viking er det svaert vanskelig & akseptere at delle

-‘e:;rg;:t ;’fiﬁmr (Arealels verdi ble i 2014 anslalt il henholdsvis MNOK 18 og MNOK 33, jfr. pkt 4.1
amnfm Dette har radmannen forstaelse for. Arealet gir jo visse muligheler, saerlig dersom markedet snur.
ﬁma; handlingsrom har rddmannen her? Kan SK feks. pata seg 4 dakke kostnadene med & etablere
kunstgress (verdi MNOK 3,5) siik at arealet | prinsippet verdseltes il denne verdien? Kan rddmannen
innhente ta kstverdivurdenng fra en annen aktar for defte omradel, for & «dobbellsjekkes verdien? Kan
forasld en atteroppgiereskliausul som innebaerer at Viking far en prosentsals av

radmannen eventuelt ;
arealets verdi dersom delte ulvikles | lepet av x antall ar?

6. Oppsummering 09 konklusjon

Radmannen anbefaler at SK kjoper Stadion av Viking safremt overdragelsen skjer i
samsvar med de faringer, forutsetninger og vilkar som er lagt til grunn i defte

saksfremlegget.

Det understrekes at de verdier og tall som er oppgitt i dette saksfremlegget er usikre.
Radmannen vil jobbe videre med dette og innhente revidert takst nar driftsmodell og
premissene i leieforholdet er endelig avklart.

Utkast til kjopsavtale felger vediagt som bilag 13.

7. Konklusjon

Radmannen gis mandat til & fortsette forhandlingene med Driftsselskapet om overtakelse av
Stadion, samt til & fremlegge oppnadd forhandlingsresultat direkte for bystyret.

Per Kristian Vareide Leidulf Skjerestad
radmann direkter
Anita Wirak
juridisk sjef

John Ove Andreassen
saksbehandler
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