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Forord

Bystyret behandlet 14.10.2020 Risiko og vesentlighetsvurdering - plan for forvaltningsrevisjon
og eierskapskontroll 2020-2023 (sak 158/20). Kontrollutvalget fikk fullmakt av bystyret til &
foreta endringer, omprioriteringer og suppleringer til planene, samt til 3 kunne definere og
avgrense konkrete prosjekter innenfor de utvalgte omradene i planene.

Eierskapskontroll i kombinasjon med forvaltningsrevisjon av Kristiansand Neaeringsselskap AS
(KNAS) ble vedtatt av Kristiansand kontrollutvalg (sak 50/20).

Denne kontrollen er giennomfgrt i overenstemmelse med kommunelovens bestemmelser om

giennomfg@ring av eierskapskontroll § 23-4 og forvaltningsrevisjon § 23-3

Prosjektet er gjennomfgrt av Agder Kommunerevisjon IKS pa oppdrag fra Kristiansand
kontrollutvalg.

Vi vil takke Kristiansand Naeringsselskap AS for et godt samarbeid i forbindelse med eierskaps-
kontrollen.

Kristiansand, 9. september 2021
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1 Sammendrag med anbefalinger

Neerings- og eierskapsutvalget utgver eierinteressene i Kristiansand Naeringsselskap AS pa
bakgrunn av delegering? fra bystyret i Kristiansand. Selskapets formal er & bidra til vekst og
verdiskapning basert pa eiendomsutvikling. Malsettingen for selskapet er giennom areal og
eiendomsutvikling a utvikle fremtidsrettede og baerekraftige lgsninger for lokal og regional
virksomhet, herunder eie og forvalte eiendomsmasse.3

Var konklusjon pa hovedproblemstillingene:*

Revisjonens vurdering er at eierinteressene i Kristiansand Neaeringsselskap
AS | all hovedsak utgves i samsvar med bystyrets vedtak, aktuelle lov-
bestemmelser og etablerte normer for god eierstyring.

Revisjonens vurdering er at styret i all hovedsak forvalter virksomheten i
samsvar med aksjelovens bestemmelser og i henhold til eiers krav og
forventninger.

Revisjonen kan ikke se at eiers avkastningskrav pa totalkapitalen har veert til
hinder for selskapets formal slik det framgar av eierskapsmelding del 3.

Kommunen har fastsatt mal og eierstrategi for KNAS gjennom etablering av selskapet og de
selskapsspesifikke eierskapsmeldinger. KNAS skal bade veere et effektivt redskap i
kommunens naringspolitikk gjennom tilrettelegging av gode naeringsareal og gi kommunen
rimelig avkastning pa innskutt kapital. Kommunen som eier har foretatt vurdering av om
avkastningskravet er rimelig sett i forhold til selskapets formal og totalkapital. Bystyret har
fastsatt et avkastningsmal pa 6 % av verdijustert totalkapital og en utbyttemodell med mal om
50 % utbytte av konsernets resultat.

Kommunen er tydelig pa a fastsette finansielle maltall og oppfalging av den finansielle delen,
men har ikke spesifisert like tydelig mal for hva som vil vaere oppfyllelse av det
naeringspolitiske malet. Revisjonen mener at de naeringspolitiske malsettingene med fordel
kunne veert ytterligere konkretisert.

2 Naerings- og eierskapsutvalget er delegert myndighet til & generalforsamling for kommunens heleide
aksjeselskap.

3 Jf. §3 i vedtektene

4 Jf. kap. 2.3
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Det er giennomfgrt eiermgte i 2018 mellom eier og styret i KNAS. Kommunens prinsipper for
god eierstyring® inneholder ikke eksplisitt krav om arlige eiermgtet, men at kommunen har
eieroppfelging gjennom rapportering, dialog og kontroll med selskapene. Revisjonen mener
derfor at det er opp til kommunen som eier og selskapet a avtale hvor ofte eiermgter skal
holdes.

Styret har sgrget for forsvarlig organisering av virksomheten, fastsetter planer og holder seg
orientert om selskapets gkonomiske stilling. Styret har ogsa vedtatt retningslinjer for god
selskapsstyring i KNAS, hvor styreinstruks, instruks for daglig leder og fullmaktsmatrise inngar.

Etter revisjonens vurdering synes styret i KNAS a ha oppfglging av eierinteressene i datter-
selskap og tilknyttede selskap.

Revisjonens gjennomgang viser at det er enkelte forbedringspunkter knyttet til bade
utgvelsen av eierinteressene og av virksomheten i Kristiansand Naeringsselskap AS. Vi har valgt
a komme med anbefalinger knyttet til dette.

Kommunens direkte avkastning for perioden 2016 - 2020 utgjgr 264,3 mill. kroner. Det gir en
avkastning pa 5,1 % av balansefgrt totalkapital. Hvorvidt en avkastning pa 5,1 % anses a dekke
avkastningsmalet pa 6 % av verdijustert totalkapital er ikke undersgkt naermere, da dette
forutsetter en verdivurdering av selskapet. Kommunen er i en prosess med a utarbeide ny
eierskapsmelding for KNAS, og det legges til grunn at avkastningskravet vil veere et naturlig
tema overfor selskapet.

Det fremgar ikke av protokoll fra ordinaer generalforsamling i 2020 hvem fra naerings- og
eierskapsutvalget som var til stede pa generalforsamlingen. Revisjonen anbefaler at protokoll
fra generalforsamlingen har en fortegnelse over de mgtende eller at dette legges ved
protokollen.

Styret bestar av syv medlemmer. To av styremedlemmene har politiske verv i Kristiansand
kommune. To av styremedlemmene har registrert sine styreverv i KS-styrevervregisteret, men
ikke de @vrige i styret. Revisjonen anbefaler at alle som patar seg styreverv i kommunale
selskaper bgr registrerer sine verv i styrevervregisteret.

Etter revisjonens vurdering er kommunens eierstrategi for styreevaluering ikke fulgt opp
tilstrekkelig. Styret har gjennomfgrt styreevaluering i 2019, men ikke for arene 2017, 2018 og
2020.

Selskapets arsberetning er i all hovedsak i samsvar med forventet rapportering fra kommunen.
Revisjonen mener at arsberetningen kunne hatt informasjon om selskapets arbeid mot
misligheter og korrupsjon.

Rett til @ varsle om kritikkverdige forhold fremgar ikke av selskapets retningslinjer for god
selskapsstyring. Selv om selskapet etter arbeidsmiljgloven ikke har plikt til & ha rutine for

5 Kommunens eierskapsmelding 2017
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varsling, vil revisjonen anbefale at det tas inn rett til 3 varsle om kritikkverdige forhold ved
neste revisjon av retningslinjer for god selskapsstyring.

Kristiansand kontrollutvalg og kommunens revisor har ikke i undersgkelsesperioden vaert
varsel om selskapets generalforsamlinger i samsvar med kommunelovens bestemmelser.

Anbefalinger:

1.

Revisjonen vil anbefale at kommunen minst en gang i valgperioden foretar en
verdivurdering av selskapet.

Revisjonen vil anbefale at protokoll fra generalforsamling i KNAS har en fortegnelse
over de mgtende eller at dette legges ved protokollen.

Revisjonen anbefaler at det gis informasjon om selskapets arbeid mot misligheter og
korrupsjon i arsberetningen.

Revisjonen anbefaler pa generelt grunnlag at alle som patar seg styrevervi kommunale
selskaper bgr registrere sine verv i styrevervregisteret.

Revisjonen anbefaler at det vurderes a ta inn rett til a varsle om kritikkverdige forhold
ved neste revisjon av retningslinjer for god selskapsstyring for KNAS.

Revisjonen anbefaler at det foretas arlig styreevaluering i kommunens heleide
aksjeselskap.

Revisjonen anbefaler at Kristiansand kontrollutvalg og kommunens revisor blir varslet
om selskapets generalforsamlinger.
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2
2.1

Kristiansand Naeringsselskap AS er et aksjeselskap som er heleid av Kristiansand kommune.
Naerings- og eierskapsutvalget® er generalforsamling for Kristiansand Naeringsselskap AS.
Selskapet oppstod i sin ndvaerende form ved en emisjon i Kristiansand Naeringspark AS’ den
31. januar 2006. Kommunen overfgrte sine naeringseiendommer til selskapet, og mottok
aksjer og gav samtidig et ansvarlig lan til selskapet. Formalet var a utvikle fremtidsrettede og
baerekraftige Igsninger for lokal og regional virksomhet, herunder a eie og forvalte
eiendomsmasse. Selskapet skal ivareta bade samfunnsgkonomisk hensyn og bedrifts-
gkonomiske avkastningsmal.

Formalet med virksomheten er vedtektsfestet i § 3:

«Selskapets formdl er @ bidra til vekst og verdiskapning basert pd eiendomsutvikling.
Madlsettingen for selskapet er giennom areal og eiendomsutvikling & utvikle fremtids-
rettede og baerekraftige Igsninger for lokal og regional virksomhet, herunder eie og
forvalte eiendomsmasse. »

2.2

Prosjektplan for eierskapskontroll i kombinasjon med forvaltningsrevisjon av Kristiansand
Neeringsselskap AS (KNAS) med datterselskap er godkjent av Kristiansand kontrollutvalg
17. september 2020, med fglgende tillegg (sak 50/20):

«Er avkastningskravet til selskapet til hinder for selskapets formdl».

2.3

Eierskapskontroll innebzerer at man undersgker om den som utgver kommunens eier-
interesser gjgr dette i samsvar med lov og forskrifter, kommunestyrets vedtak og anerkjente
prinsipper for eierstyring. Eierskapskontroll er hjemlet i kommuneloven § 23-4. Forvaltnings-
revisjon innebarer a gjennomfgre systematiske vurderinger av gkonomi, produktivitet,
regeletterlevelse, maloppnaelse og virkninger ut fra kommunestyrets vedtak, og er hjemlet i
kommuneloven § 23-3. Undersgkelser i selskap kan altsa utfgres som eierskapskontroll eller
som forvaltningsrevisjon. Gjeldende praksis er likevel at disse utfgres i kombinasjon. Mens
man utfgrer kontroll med at den som utgver eierinteressene gjgr det i samsvar med
kommunestyrets vedtak og forutsetninger (eierskapskontroll), ser man ogsa nsermere pa
utvalgte tema ved selskapets virksomhet (forvaltningsrevisjon). Denne kontrollen er gjennom-
fert som en eierskapskontroll i kombinasjon med forvaltningsrevisjon. | tillegg til kontroll av
utgvelse av eierinteressene, har vi sett narmere pa styrets oppfelging av selskapets

6 Kommunalutvalget var generalforsamling fgr 2020
7 Selskapet ble stiftet 28.02.1978



Agder Kommunerevisjon IKS

virksomhet, avkastningskravet, om selskapet tar samfunns- og miljgansvar, vurderinger av
risikoer knyttet til virksomhetens maloppnaelse og hvilken oppfglging styret har av eier-
interesser i datterselskap. Det er ogsa sett pa om selskapet er omfattet av offentleglova, lov
om offentlige anskaffelser, og arkivioven med forskrifter.

Formalet med undersgkelsen er a gi kontrollutvalget informasjon om utg@velse av eierskapet i
Kristiansand Neeringsselskap AS, og vaere med a bidra til & utvikle kommunens eierstyring.

Revisjonen vil i samsvar med standard® fra Norges Kommunerevisorforbund for denne
kontrollen fokusere pa:

1. Uteves kommunens eierinteresser i samsvar med bystyrets vedtak og forutsetninger,
aktuelle lovbestemmelser og etablerte normer for god eierstyring?

2. Utgves virksomheten i samsvar med lovkrav, anbefalinger fra KS og innenfor de
rammer som er vedtatt av eier?

3. Eravkastningskravet til selskapet til hinder for selskapets formal?

2.4
Denne eierskapskontrollen innbefatter ikke kontroll av KNAS sine datterselskap eller

tilknyttede selskap. Selskap hvor det ogsa er private eiere omfattes ikke av
eierskapskontrollinstituttet.

2.5

Kilder til kriterier i rapporten er i hovedsak:
e Lov22.juni 2018 nr. 82 om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)
e Lov 13.juni 1997 nr. 45 om aksjeselskaper (asl)
e Eierskapsmelding for Kristiansand kommune, vedtatt 19.11.2008
e Eierskapsmelding Kristiansand kommune, vedtatt 31.05.2017
e Vedtekter for Kristiansand Neeringsselskap AS

e Bystyret 16.06.05 sak 96/05 - Strategi for eierskap til eiendom i Kristiansand kommune

8 RSK 002 Standard for eierskapskontroll
9 Det vises til kap. 9.1 for narmere utdyping av problemstillingene

9
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e Bystyret 07.12.05 sak 193/05 - Strategi for eierskap til eiendom i Kristiansand
kommune - vedtekter, Gpningsbalanse og eierstrategi for selskap

e Bystyret 07.10.09 sak 132/09 - Kristiansand Neeringsselskap AS — Eierstrategi (del 2)

e Bystyret 21.03.12 sak 44/12 - Kristiansand Neeringsselskap AS (KNAS) -
Eierskapsmelding del 3 - justert innstilling

e Kommunalutvalget 07.05.19 sak 31/19 - Kristiansand Neeringsselskapet AS KNAS -
vurdering av gkonomisk soliditet og grunnlag for utbytte

KS: Anbefalinger om eierskap, selskapsledelse og kontroll

2.6

Kontroll av et selskap kan bestd av eierskapskontroll og/eller forvaltningsrevisjon. En eier-
skapskontroll er en undersgkelse av hvordan eieren utgver eierskapet i selskapet i forhold til
gjeldende fgringer. Forvaltningsrevisjon er a gjennomfgre systematiske vurderinger av
gkonomi, produktivitet, regeletterlevelse, maloppnaelse og virkninger ut fra kommunestyrets
vedtak. Denne kontrollen er gjennomfgrt som en eierskapskontroll i kombinasjon med
forvaltningsrevisjon, med problemstillinger knyttet til selskapets virksomhet. Undersgkelsen
er basert pa Agder Kommunerevisjon IKS mal for kontroll av selskaper som er gjennomfgrt for

andre kommunale selskaper.

Kontrollen gjgres ved hjelp av egenerklaeringer fra de som utgver eierfullmakten i general-
forsamlingen og fra selskapets styre, og dokumentgjennomgang av innhentet dokumenter
som er relevante for eierstyringen og for selskapet.

| denne kontrollen har hovedelementene i metoden veert fglgende:

e Det er innhentet opplysninger fra Kristiansand Nzeringsselskap AS, samt egen-
erklaeringer fra generalforsamlingen og styret.

e Det er innhentet informasjon fra Kristiansand kommune.

e Fglgende dokumenter er innhentet og gjennomgatt:

- Selskapets vedtekter

- Aktuelle bystyresaker

- Aktuelle kommunalutvalgssaker

- Arsregnskap og arsrapporter for perioden 2017-2020

- Innkallinger og protokoller fra generalforsamlinger

- Innkallinger og protokoller fra styremgter

- Retningslinjer for god selskapsstyring i Kristiansand Neeringsselskap AS, herunder
styreinstruks, instruks for daglig leder, fullmaktsmatrise for selskapet, plan for

10
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styrets arbeid (arshjul), andre retningslinjer for god selskapsstyring og finans-
reglement for KNAS

Vi har valgt 8 komme med anbefalinger pa bakgrunn av gjennomfgrt kontroll.

Datainnsamling foregikk i perioden juli 2020 til juni 2021.

2.7

Den 09.08.2021 ble utkast til rapport oversendt til Kristiansand Neaeringsselskap AS og
Kristiansand kommune ved ordfgrer hvor en ba om gjennomgang av faktum beskrevet i
rapporten, samt ba om hgringsuttalelse innen den 31.08.2021.

Revisjonen mottok 26.08.2021 hgringssvar fra Kristiansand Naeringsselskap AS og 31.08.2021
fra Kristiansand kommune. Hgringsuttalelsene er tatt inn i rapporten i kapittel 8.

2.8

2.8.1

Aksjeselskaper er regulert i aksjeloven av 13. juni 1997 nr. 44. Loven har detaljert regulering
av alle sentrale forhold knyttet til det selskapsrettslige. Et aksjeselskap er et selvstendig
rettssubjekt med begrenset ansvar, ansvaret er for eierne begrenset til den innskutte
kapitalen.

Ved valg av aksjeselskapsformen medfgrer dette at aksjeloven regulerer forholdet mellom
selskapet og eier av selskapet.

Generalforsamlingen er selskapets gverste myndighet, jf. aksjelovens § 5-1. Eierne kan ikke gi
palegg til selskapet uten at dette skjer i form av en beslutning i generalforsamlingen. Eierne
utgver sitt eierskap gjennom vedtak i generalforsamlingen. Bystyret!® har vedtatt at
kommunalutvalget (fra 01.01.2020 neerings- og eierskapsutvalget) er generalforsamling for
Kristiansand Naeringsselskap AS. Utenfor generalforsamlingen har aksjeeierne ingen direkte
myndighet i selskapet.

Gjennom generalforsamlingsvedtak kan eier fastsette rammer og gi neermere regler for styret
og daglig leder av selskapet. Det er generalforsamlingen som velger styremedlemmer, jf.
aksjelovens § 6-3.

Etter aksjelovens § 6-12 har styret det overordnede ansvar for forvaltningen av selskapet. Som
hovedregel er det styret som ansetter daglig leder og er dennes overordnede. Daglig leder skal
styre selskapet etter de planer, retningslinjer og prinsipper styret har vedtatt, jf. aksjelovens
§ 6-14.

107, desember 2005 (sak 193/05)

11
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Det er i loven satt krav!! til at selskapet til enhver tid skal ha en egenkapital og likviditet som
er forsvarlig ut fra risikoen ved og omfanget av virksomheten.

Loven regulerer ogsa transaksjoner'? mellom selskapet og eiere (naerstdende parter), disse
transaksjoner skal basere seg pa at det er samsvar mellom ytelse og motytelse. Dette for a
sikre selskapets kreditorer og andre interessenter.

2.8.2

Problemstilling:
o Er selskapet omfattet av offentleglova?

Formalet med loven er a legge til rette for at offentlige virksomhet er dpen og gjennomsiktig,
for a styrke informasjons- og ytringsfriheten, den demokratiske deltakelsen, rettsikkerheten
for den enkelte, tilliten til det offentlige og kontrollen fra allmennheten.

Virkeomradet til loven blir regulerti § 2. | bestemmelsens fgrste ledd fremgar det at:

«Lova gjeld for

a) Staten, fylkeskommunane og kommunane,

b) Andre rettssubjet i saker der dei gjer enkeltvedtak eller utferdar forskrift,

c) Sjolvstendige rettssubjekt der stat, fylkeskommune eller kommune direkte eller
indirekte har ein eigardel som gir meir enn halvparten av rgystene i det gvste organet
i rettssubjektet, og

d) Sjolvstendige rettssubjekt der stat, fylkeskommune eller kommune direkte eller
indirekte har rett til G velje meir enn halvparten av medlemmene med rgysterett i det
gvste organet i rettssubjektet.»

Bokstav c vil veere aktuell for virksomheter som er organiserte som selvstendige rettssubjekt,
f.eks. aksjeselskap, ansvarlig selskap eller andre selskapsformer som blir regnet som selv-
stendige rettssubjekt. Bokstav d tar szerlig sikte pa selvstendige rettssubjekt som ikke har
eiere, f.eks. stiftelser, men vil i prinsippet ogsa vaere aktuelle for selvstendige rettssubjekt med
eiere der stat, fylkeskommune eller kommune har rett til 3 oppnevne medlemmer til det
gverste organet selv om de ikke har eierandeler i rettssubjektet.!3

Det framgar i veileder til offentleglova:

«Tanken bak reglane i offentleglova § 2 fyste ledd bokstav c og d er at sjglvstendige
rettssubjekt som det offentlege har ein dominerande pdverknad over skal vere omfatta

1 Asl §3-4
12 Asl § 3-8
13 Ot.prp. nr. 102 (2004-2005) s. 115
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av lova. Grunngivinga for at slike sjglvstendige rettssubjekt bgr vere omfatta av lova,
er at verksemda i realiteten handlar om forvaltning av kapital og andre ressurser som
er underlagde offentleg kontroll. Verksemdene bgr difor 0g vere opne for innsyn fra
almenheta.»

Hovedregelen er dermed ifglge offentleglova § 2 fgrste ledd bokstav c og d at selvstendige
rettssubjekt som det offentlige har en dominerende pavirkning pa vil veere omfattet av loven.
Loven oppstiller imidlertid unntak fra hovedregelen.

Av offentleglova § 2 annet ledd fgrste punktum at bokstavene c og d fremgar det at
offentleglova ikke gjelder «(...) rettssubjekt som hovudsakleg driv nzering i direkte konkurranse
med og pa same vilkar som private.»

Dersom konkurransevilkaret er oppfylt vil hele virksomheten, det vil si ogsa deler av virk-
somheten som ikke er konkurranseutsatt, vaere unntatt fra lovens virkeomrade. Pa den andre
siden vil loven gjelde for hele virksomheten selv om noen deler av virksomheten er
konkurranseutsatt, sa lenge virksomheten ikke hovedsakelig driver naeringsvirksomhet i
direkte konkurranse med private.'*

Med hovedsakelig kreves det, ifglge forarbeidene til offentleglova at mer enn halvparten av
virksomheten ma vaere utsatt for konkurranse. Det fremgar av forarbeidene til offentleglova
at konkurransevilkaret skal tolkes noksa strengt. Relevant konkurranse vil bare foreligge
dersom virksomheten er utsatt for konkurranse innenfor hovedmarkedet sitt.!>

Vilkaret om at rettssubjektet ma operere pa «same vilkar som private» er en presisering av
konkurransevilkaret, pa den maten at det ikke vil foreligge noen virkelig konkurranse mellom
aktgrer dersom de ikke opererer pa samme vilkar. Presiseringen innebeerer at offentleglova
vil gjelde for rettssubjekt som det offentlige har gitt fordeler, f.eks. i form av subsidier, eller
pa andre mater har sikret rettssubjektet inntekter som konkurrentene ikke har, selv om
virksomheten er utsatt for konkurranse fra private. «Private» skal forstas som virksomheter
som ikke er omfattet av offentleglova.'®

KNAS har ingen skriftlig vurdering av om selskapet er omfattet av offentleglova.
Administrerende direktgr sier at de har hatt muntlig dialog med en jurist for noen ar siden,
men at de ikke har noen skriftlig dokumentasjon.

14 Rettstilstanden til i hvilken grad morselskap ogséd er omfattet av offentleglova er noe uklar. Bergen tingrett slo
fast i dom av 23.11.20 at morselskap er omfattet av offentleglova, mens Oslo tingrett kom til motsatt resultat i
dom av 26.02.21. Dom fra Bergen tingrett er anket til lagmannsretten, mens dommen fra Oslo tingrett er
rettskraftig. Den rettskildemessige vekt en dom fra tingretten har, vil likevel veere noe begrenset

15 Ot.prp. nr. 102 (2004-2005) s. 116

16 «Rettleiar til offentleglova», Justis- og politidepartementet, 2009, s. 21
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Kristiansand Neeringsselskap AS (KNAS) er et aksjeselskap som er heleid av
Kristiansand kommune. Naerings- og eierskapsutvalget!’ er generalforsamling for Kristiansand
Nzeringsselskap AS. Selskapet oppstod i sin ndvaerende form ved en emisjon i Kristiansand
Naeringspark AS'® den 31. januar 2006. Kommunen overfgrte sine naeringseiendommer til
selskapet, og mottok aksjer og gav samtidig et ansvarlig Ian til selskapet. Formalet var a utvikle
fremtidsrettede og baerekraftige Igsninger for lokal og regional virksomhet, herunder 3 eie og
forvalte eiendomsmasse. Selskapet skal ivareta bade samfunnsgkonomisk hensyn og bedrifts-
gkonomiske avkastningsmal.

Formalet med virksomheten er vedtektsfesteti § 3:

«Selskapets formdl er G bidra til vekst og verdiskapning basert pd eiendomsutvikling.
Madlsettingen for selskapet er giennom areal og eiendomsutvikling & utvikle fremtids-
rettede og baerekraftige Igsninger for lokal og regional virksomhet, herunder eie og
forvalte eiendomsmasse. »

Selskapets mal er to delt i et bedriftsgkonomisk og et naeringspolitisk mal. Det
bedriftspkonomiske mal er a gi eierne rimelig avkastning pa investert (sysselsatt) kapital®®. Det
naeringspolitiske malet er 3 skape mulighet for vekst og verdiskapning gjennom aktiv
arealstrategi enten alene eller i samarbeid med andre.?°

KNAS er et 100 % offentlig eiet aksjeselskap og vil etter hovedregelen veere underlagt
offentleglovas bestemmelser. Dette vil imidlertid ikke gjelde hvis KNAS hovedsakelig driver
naeringsvirksomhet i direkte konkurranse med private bedrifter. KNAS har en konsernmodell
med underliggende «single purpose» selskap for de fleste enkelttomter som utvikles. Denne
selskapsformen vil i realitet kun gjelde den enkelte eiendom, og innebaerer at den reelle
aktiviteten og beslutninger om kj@gp og salg skjer i KNAS som eier av selskapene. Selskapene
styres av konsernstyre (KNAS) som tar beslutninger og ikke kun far «orienteringssaker». Det
er revisjonens vurdering at denne strukturen er en organisering som innebaerer at KNAS driver
sin neaeringsvirksomhet i reell konkurranse med private aktgrer. Denne selskapsstrukturen
medfgrer at KNAS har en aktiv posisjon i sine underliggende selskap i motsetning til andre
selskap hvor «eierrollen» er mest fremtredende. Kommunen er som eier ogsa opptatt av a
kreve avkastning pa investert kapital pa markedsmessige betingelser. Dette er momenter som
klart taler for at KNAS driver sin virksomhet i et konkurranse preget marked.

Spersmalet videre blir om KNAS sin naeringspolitiske malsetting medfgrer at KNAS tar andre
hensyn en rent bedriftspgkonomiske hensyn og om denne aktiviteten kan sies a vaere i stort
omfang. | den grad man driver virksomhet og tar andre hensyn enn rent bedriftsgkonomiske,
vil det veere momenter som tilsier at man ikke driver i direkte konkurranse med private aktgrer
og dermed tale for at offentleglovas bestemmelser bgr gjelde.

17 Kommunalutvalget var generalforsamling for 2020

18 Selskapet ble stiftet 28.02.1978

19 | ejerskapsmelding 3 er dette for KNAS konkretisert til 6 % avkastning pa selskapets totalkapital
20 Eksempler her kan vaere arealer i Sgrlandsparken gst, Kjerlingland, Borgeheia og Stgleheia
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Etter revisjonens vurdering er imidlertid KNAS sitt viktigste naeringspolitiske oppdrag a sikre
fremtidige arealer primaert for naeringsutvikling.?! Posisjonering her har en viktig fremtidig
bedriftsgkonomisk side som ogsa vil vaere gjeldende for private aktgrer. Den posisjonering vi
her nevner eksempler p3, ref fotnote 20, mener revisjonen ogsa er aktivitet i konkurranse med
private aktgrer.

Revisjonens oppfatning er at KNAS sitt hovedmarked er i konkurranse med andre private
aktgrer og at unntaket i offentleglova § 2 kommer til anvendelse ved at KNAS i hovedsak driver
nzring i direkte konkurranse med private aktgrer. Slik revisjonen vurderer dette opererer
KNAS i et konkurranseutsatt marked med formal om fortjeneste hvor driften i hovedsak er
basert pa prinsipper om effektivitet og rentabilitet, og at de kommersielle beslutninger tas av
selskapet selv, jf kap 4.3.2. Etter revisjonens oppfatning kommer derfor ikke offentleglovas
bestemmelser til anvendelse pa KNAS

Revisjonen vil for gvrig presisere at det fremkommer i Kristiansand kommunes prinsipper for
god eierstyring at det skal vaere apenhet knyttet til kommunens eierskap i selskaper. Dette
synes ivaretatt fra selskapets side gjennom KNAS sine arsrapporter som ligger offentlig

tilgjengelig.

2.8.3

Problemstilling:
o Er selskapet omfattet av lov om offentlige anskaffelser?

Lov om offentlige anskaffelser gjelder nar oppdragsgivere som nevnt i anskaffelseslovens § 2
annet ledd inngar vare- tjeneste- eller bygge- og anleggskontrakter, herunder
konsesjonskontrakter, eller giennomfgrer plan- og designkonkurranser, med en anslatt verdi
som er lik eller overstiger 100 000 kroner eksklusiv merverdiavgift, jf. anskaffelseslovens § 2
farste ledd.

Det fglger av lov om offentlige anskaffelser § 2 annet ledd bokstav ¢ at loven gjelder for
offentligrettslige organer.

Ifglge veileder til reglene om offentlige anskaffelser er bakgrunnen for & inkludere
selvstendige rettssubjekter i anskaffelsesregelverket @ forhindre at virksomhetens valg av
leverandgrer kan pavirkes av andre hensyn enn de rent forretningsmessige.

| forskrift om offentlige anskaffelser § 1-2 annet ledd fremgar det at et offentligrettslig organ
er et organ som
a) er opprettet for @ tjene allmennhetens behov og ikke er av industriell eller

forretningsmessig karakter

21 KNAS kontrollerer ca 6500 daa bade regulert og uregulert omrade for fremtidig naering
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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.

De tre vilkarene i bestemmelsens annet ledd bokstav a, b, og c er kumulative. Det vil si at alle
vilkarene ma veaere oppfylt for at organet skal anses som et offentligrettslig organ.

Under bestemmelsens annet ledd bokstav c blir det listet opp 3 alternative vilkar, det vil si at
kun ett av vilkdrene ma vaere oppfylt for at tilknytningen skal anses tilstrekkelig.

KNAS har innhentet en juridisk vurdering som konkluderer med at selskapet ikke er omfattet
av regelverket for offentlige anskaffelser??.

Det fglger av retningslinjer for god selskapsstyring i KNAS?3 at «selskapet skal etablere rutiner
ifm anskaffelser o.a. egnet for & unnga sosial dumping, barnearbeid o0.a.».

Poenget med lov om offentlige anskaffelser er a fremme effektiv bruk av samfunnets
ressurser. Loven skal ogsa bidra til at det offentlige opptrer med integritet, slik at allmenn-
heten har tillit til at offentlige anskaffelser skjer pa en samfunnstjenlig mate. Dette er kjerne-
verdier som er viktig i all offentlig forvaltning. Det er ifglge veilederen blant annet bakgrunnen
for a inkludere selvstendige rettssubjekter i anskaffelsesreglementet a forhindre at virksom-
hetens valg av leverandgr kan pavirkes av andre hensyn enn rent forretningsmessige.

KNAS er etablert som et aksjeselskap og det er pa det rene at selskapet er et selvstendig
rettssubjekt. Revisjonen anser vilkaret i § 1-2 annet ledd bokstav b som oppfylt.

KNAS er 100 % offentlig eiet av Kristiansand kommune og naerings og eierskapsutvalget har
fatt delegert oppgaven med a vaere generalforsamling. Revisjonen legger til grunn at § 1-2 (2)
bokstav c er oppfylt.

Det folger av veileder til reglene om offentlige anskaffelser at dersom selskapet er 100 % eiet
av det offentlige, sa blir virksomheten som regel omfattet av lov om offentlige anskaffelser.

Vurderingstema for revisjonen blir videre om KNAS driver virksomhet som tjener
allmennhetens behov. Dersom det er tilfelle, ma det deretter vurderes hvorvidt organet som
tjener allmennhetens behov av industriell eller forretningsmessig karakter. Det fglger av

22 pndvokatfirmaet Simonsen Vogt Wiig Kristiansand DA, av 6. juni 2018
23 Sjst vedtatt av styret 06.12.2018
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veilederen til loven at dersom virksomheten er utsatt for sterk konkurranse fra andre aktgrer
sa trekker det i retning av at virksomheten ikke blir omfattet av forskriften.

Kjerneomradet til allmennhetens behov er aktiviteter som det er ansett som en samfunns-
oppgave & utfgre. Begrepet skal tolkes vidt.?* Et sentralt moment i vurderingen vil vaere om
selskapet skal ivareta samfunnsmessige behov fremfor juridiske personers eller enkelt-
personers interesse.?®

KNAS er et heleiet offentlig selskap og EU-domstolen har uttalt?® at et offentlig eid
aksjeselskap som blant annet hadde til formal og kjgpe, selge og leie ut eiendommer og levere
tjenesteytelser knyttet til eiendommene, tjente allmennhetens behov. Klagenemda for
offentlige anskaffelser har i en avgjgrelse?” vurdert at eiendomsselskapet Forus Naringspark
AS «tjener allmennhetens behov». Forus Naeringspark AS er et heleiet offentlig aksjeselskap
som i hovedsak utfgrer eiendomsforvaltning, herunder oppfgring og utleie av
naeringseiendommer til private aktgrer. Det skal saledes lite til fgr man anses a tjene
«allmennhetens behov», noe revisjonen anser at KNAS gjgr blant annet gjennom det
naeringspolitiske formalet.

Vurderingstemaet blir da videre om KNAS er av industriell eller forretningsmessig karakter i
denne henseende. EU-domstolens praksis viser at hvis virksomheten drives i et
konkurransepreget marked sa er det momenter som taler for at selskapets virksomhet faller
utenfor anskaffelsesreglenes anvendelsesomrade?®. EU-domstolen har ansett det som sterke
momenter for at et selskap ikke er av industriell eller forretningsmessig karakter hvis selskapet
ikke har som formal a skape inntjening, selv om det ikke er en absolutt betingelse. Det EU-
domstolen har vektlagt er at virksomheten drives i konkurranse med private og at
virksomheten i hovedsak drives pa bakgrunn av kriterier om overskudd, effektivitet og
rentabilitet??, jf kapittel 4.3.

Revisjonens oppfatning er at KNAS driver sin virksomhet i et marked hvor det er konkurranse
fra andre aktgrer og at KNAS driver sin virksomhet basert pa kriterier som overskudd,
effektivitet og rentabilitet. Kristiansand kommune har ogsa som eier satt krav og forventning
om avkastning pa investert kapital basert pa markedsmessige prinsipper3, jf. kap. 4.3.2.

Revisjonen vurderer derfor at vilkdret om at virksomheten «ikke er av industriell og
forretningsmessig karakter» ikke er oppfylt.

Revisjonen konkluderer derfor med at KNAS ikke oppfyller de tre kumulative vilkdrene i
forskrift om offentlige anskaffelser § 1-2 annet ledd, og selskapet anses etter revisjonens
vurdering ikke som et offentligrettslig organ som omfattes av lov om offentlige anskaffelser.

24 Sak C-373/00 (Adolf Truley), premiss 43

25| sak C-18/01 - Taototalo, premiss 41-45

26| sak C-18/01 - Korhonen

27 KOFA 23.04.15

28 | sgk C-18/01 - Korhonen

29 | EU-domstol sak Agora og Excelsior

30 EU-domstolen og Europakommisjonen har utviklet det sdkalte markedsinvestorprinsippet, jf. kap. 4.3.1
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284

Problemstilling:
o Fglger selskapet arkivloven med forskrifter?

Formalet med loven er a trygge arkiv som har mulig kulturelt eller forskningsmessig verdi eller
som inneholder rettslige eller viktige forvaltningsmessig dokumentasjon, slik at dette tas vare
pa og gj@res tilgjengelig for ettertiden, jf. arkivlova § 1.

Det fglger av lov om arkiv § 5 at loven gjelder for alle offentlige organ med unntak for
Stortinget, Riksrevisjonen, Stortingets ombudsmann og andre organ for Stortinget. Definisjon
av offentlig organ er statlig, fylkeskommunal eller kommunal institusjon etter enhet, jf.
arkivlova § 2.

Dersom et kommunalt aksjeselskap er omfattet av arkivloven vil allmennheten som utgangs-
punkt kunne kreve innsyn i virksomhetens dokumenter, og virksomheten ma fgres postjournal
etter arkivlovens regler.

Kommunale aksjeselskap som ikke er omfattet av offentleglova vil heller ikke veere omfattet
av arkivloven. Etter arkivloven er dette private organ og en kan handtere arkivet sitt i trdd med
forutsetninger gitt i stiftelsesdokumentet eller pa annen mate. Reglene for offentlig arkiv er
likevel en oppskrift pa god arkivskikk og de kommunale aksjeselskapene blir oppfordret til a
folge disse reglene sa langt det er praktisk mulig av Arkivverket.3!

Administrerende direktgr i KNAS opplyser at arkivloven ikke har veert noe tema for KNAS, og
at selskapet har ingen skriftlig vurdering om de er omfattet av arkivloven.

Etter revisjonens oppfatning vil KNAS ikke veere omfattet av arkivloven

31 hitps://www.arkivverket.no/forvaltning-og-utvikling/lkommunereform/bestemmelser-for-kommuner-
og-fylkeskommuner
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2.9

Problemstilling:
o Er eierstyringsprinsippene i samsvar med anbefalinger fra KS?

Kommunen skal etter kommuneloven § 26-1 minst en gang i valgperioden utarbeide en
eierskapsmelding som skal vedtas av kommunestyret. Eierskapsmeldingen skal inneholde
kommunens prinsipper for eierstyring, en oversikt over kommunens eierinteresser og for-
malet med kommunens eierinteresser.

Kommunens eierskapsmelding3? bygger pa kommunens eierskapsoppfelging, endringer i
rammebetingelser, eierstyringserfaringer fra sammenlignbare kommuner og oppdaterte
anbefalinger fra KS.

29.1

KS (Kommunesektorens interesse- og arbeidsgiverorganisasjon) har revidert «Anbefalinger
om eierskap, selskapsledelse og kontroll» 33 i henhold til nytt lovverk. Noen av de viktigste
omradene KS gir anbefalinger til er fglgende:

e Velge selskapsform ut fra formal og behov

Kommunen bgr som eier sgrge for en selskapsform som er tilpasset virksomhetens
formal og oppgaver, behovet for eierstyring, samfunnsansvar, hensynet til innsyn,
markedsforhold og det aktuelle lovverket.

e Skille mellom skjermet virksomhet og virksomhet i konkurranse med private

Selskaper som opererer i et marked i konkurranse med andre aktgrer, samtidig som
de utfgrer kommunal- eller fylkeskommunale oppgaver som ikke skjer i konkurranse
med andre, bgr sgrge for et skille mellom de to delene for & unnga brudd pa reglene
om offentlig stgtte.

e Sgrge for god kunnskap til folkevalgte om eierskap
For a styrke det kommunale eierskapet anbefales det at kommunestyret far tid til

kompetanseutvikling eksempelvis ved @ avholde eierskapsseminarer for samtlige
folkevalgte tidlig i perioden.

32 Kristiansand kommune - Eierskapsmelding 2017
33 hitps://www.ks.no/globalassets/fagomrader/for-deg-som-folkevalgt/AnbefalingerEierskap2020.PDF
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e Utarbeide en arlig eierskapsmelding eller rapport om selskapene for kommunestyret

Kommunestyret bgr arlig fa en rapport om tilstanden (gkonomi, spesielle forhold osv.)
for selskapene.

e Revidere styringsdokumenter og avtaler jevnlig

Kommunestyret skal utarbeide og bgr jevnlig revidere styringsdokumentene og
avtalene som regulerer styringen av selskapet.

e Holde jevnlige eiermgter

KS anbefaler at det jevnlig giennomfgres eiermgter for a bidra til god kunnskap om og
dialog med selskapet.

e Som hovedregel bgr sentrale folkevalgte oppnevnes som representanter i eierorganet

Avhengig av selskapets formal, anbefales det som en hovedregel at kommunestyret
oppnevner sentrale folkevalgte som selskapets eierrepresentant i eierorganet.

e Sgrge for god sammensetning og kompetanse i styret
Eier bgr gjennom selskapets eierorgan sgrge for at styrets kompetanse samlet sett er
tilpasset det enkelte selskapets formal og virksomhet. Vurder ogsa spgrsmal om
habilitet i valg av styremedlemmer. Det anbefales at selskapet sikrer opplaering av
styremedlemmene.

o Vedtektsfeste bruk av valgkomité ved styreutnevnelser
Det bgr fastsettes i vedtektene eller selskapsavtalen at valg av styrer i kommunalt eide
selskaper bgr skje ved bruk av valgkomite. Det bgr lages retningslinjer som regulerer
komitéens arbeid.

e Sgrge for balansert kjgnnsrepresentasjon i styrene
Eierorganet bgr uavhengig av organisasjonsform tilstrebe balansert kjgnns-
representasjon i styret. Kjgnnsbalansen bgr sikres bade blant de faste medlemmene
til styret og blant varamedlemmene.

e Lage rutiner for a sikre ngdvendig kompetanse i selskapsstyrene

Eier bgr anbefale styret jevnlig & vurdere egen kompetanse ut fra eiernes formal med
selskapet. Styret bgr derfor etablerer rutiner for a sikre ngdvendig kompetanse.
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e Etablere rutiner for vurdering og handtering av habilitet

Det anbefales at styrene har faste rutiner for @ handtere mulig habilitetskonflikter.
Ordfgrer og kommunedirektgr bgr ikke sitte i styrer i selskaper.

e Foreta en prinsipiell avklaring av godtgjgring for styreverv

Kommunen bgr i forbindelse med utarbeidelse av eierskapsmelding ha en prinsipiell
diskusjon om godtgj@ring av styreverv. Denne bgr danne grunnlag for eierorganets
fastsetting av styrehonorar.

e Registrere styreverv i KS styrevervregister

Alle som patar seg styreverv og som sitter i ledelsen for kommunale foretak og
selskaper bgr registreres i KS styrevervregister.

o Sgrge for at selskapsstyrene utarbeider og jevnlig reviderer etiske retningslinjer for
selskapsdriften

Kommunens selskaper bgr ha en aktiv og bevisst holdning til etiske spgrsmal, gjerne
fastlagt i egne etiske retningslinjer som utarbeides for og brukes aktivt i det enkelte
selskap.

e Sgrge for at kontrollutvalgene sikres gode nok rammebetingelser til & utgve sin
funksjon pa en god mate

Det anbefales at kommunen innenfor rammen av kommunelovens bestemmelser
fastsetter regler og etablerer rutiner for kontrollen med selskapene, hvilke doku-
menter som uoppfordret skal sendes kontrollutvalget og hvem som har plikt til 3 sgrge
for dette.

KS poengterer at vedtektene for aksjeselskap og selskapsavtale for interkommunale selskap
(IKS) regulerer viktige sider ved selskapenes rettsforhold. Det innebzerer at vedtekter og
selskapsavtaler bgr vurderes med jevne mellomrom, herunder selskapets formal, for a se om
det er behov for endringer.3*

34 Jf. KS-anbefaling nr. 5
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29.2

Eierskapsmelding 2008

Bystyret vedtok den fgrste eierskapsmelding for Kristiansand kommune3> i 2008. Det ble
vedtatt overordnede prinsipper for kommunens eierstyring og nye retningslinjer for fullmakts-
representasjon. Eierskapsmeldingen skulle bidra til 3 bygge opp et helhetlig og forutsigbart
eierskap, og legge grunnlag for gode rutiner bade nar det gjelder a utvikle eierstrategi og utgve
eierskap. KS anbefalinger om eierskap, selskapsledelse og kontroll av kommunalt eide selskap
og Norsk anbefaling om eierstyring og selskapsledelse ble lagt til grunn for eierskaps-
meldingen.

Eierskapsmeldingen inneholder generelle krav til avkastning. Det star at avkastningen bgr
regnes i prosent av den realkapitalen kommunen har investert i virksomheten pa beregnings-
tidspunktet.

Avkastningskrav = risikofri rente + risikopremie
Meldingen har krav rettet mot kommunen som eier:

1) Det skal vaere apenhet knyttet til kommunens eierskap.
a) Meroffentlighet bgr vaere et prinsipp for selskaper som ikke er i et konkurranse-
marked.
b) Det skal vaere dpenhet rundt eierkommunenes valg av styremedlemmer.
c) Det skal veere apenhet rundt godtgjgrelse til styret.

2) Fgr kommunen oppretter et selskap bgr den ha vurdert hva den gnsker @ oppna ved a
opprette selskapet fremfor en mer tradisjonell etatsorganisering. Tilsvarende bgr
kommunen vurdere hva slags selskapsform som skal nyttes. Tilsvarende analyser bgr
gjeres ved utarbeiding av eierstrategi til selskapet.

3) Formelt fremmer kommunen sine interesser gjennom generalforsamling og representant-
skap.
a) Politisk vedtatt eierstrategi binder Kristiansand kommunes representanter pa
generalforsamling og representantskap.
b) Det bgr utarbeides en aksjonaer-/eieravtale som beskriver forholdet mellom
eierne, informasjon til eierne utenom representantskap/generalforsamling,
selskapets virksomhet og valg av styret.

4) Kommunen skal sette forutsigbare og kontrollerbare mal for selskapet. Styret er ansvarlig
for a realisere disse malene.
a) Eierskapet skal vaere forutsigbart og langsiktig.
b) Aktiv eierstyring krever tverrpolitisk forstaelse av hvorfor kommunen er engasjert
i selskapet.

35 Sak 175/08
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c) Gjennom krav til resultat og rapportering gir eier tydelige signaler om hva som
forventes av virksomheten. Eier kan sette resultatkrav i forhold til avkastning pa
den kapitalen selskapet forvalter, kundetilfredshet, HMS forhold, likestilling o.l.

d) Det bgr utarbeides en klar og forutsigbar utbyttepolitikk.

5) Styresammensetningen skal vaere kjennetegnet av kompetanse, kapasitet og mangfold ut
fra selskapets egenart. Styresammensetningen ma sees i forhold til selskapets formal og
behov og styrets totale sammensetning.

6) Det skal utarbeides eiermelding om kommunens samlede eierskap.

7) Skal selskapet utfgre oppgaver etter egenregiprinsippet, skal dette tydelig fremga av
vedtekter og selskapsavtale. Skal selskapet levere andre tjenester til eierkommunen, bgr
det stilles krav til tjenesteavtaler.

Eierskapsmeldingen har krav rettet mot selskapet:

1) Samfunnsansvar
a) Selskapene bgr rapportere etter barekraftige prinsipper, det vil si en integrert
gkonomisk, miljpmessig og sosial rapportering.
b) Selskapene skal ha etikk, miljg og likestilling som en del av strategiplanen.

2) Likebehandling av aksjonaerer

a) Det skal legges til rette for god dialog pa generalforsamlingen mellom eiere, styret
og ledelsen.

b) Selskapet skal gi dekkende informasjon i god tid om saker som er til behandling,
saksdokumentene bgr vaere utfgring nok til at eierne kan ta stilling til alle saker
som skal behandles.

¢) Innkalling og saksdokumenter til bedriftsforsamlingen og generalforsamling,
eventuelt representantskapet sendes minst fire uker fgr mgtet skal holdes.

3) Strategi
a) Styret utarbeider selskapets strategiplan med visjoner, mal og handlingsplan.
b) Styret utarbeider plan for eget arbeid og egen kompetanseutvikling, samt evaluere
sin virksomhet.
c) Styret skal sgrge for at det er gode rutiner for internkontroll.
d) Styret skal pase at selskapet/foretaket har gode rutiner for utnyttelse og utvikling
av ansattes kompetanse og ferdigheter.

4) Styreinstruks
a) Styret skal utforme styreinstruks som beskriver styrets mandat, styremgtenes
forretningsorden, saker som skal styrebehandles, saksbehandlingsregler
(lovgrunnlag), og informasjon utenom styremgter.
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Eierskapsmeldingen inneholder ogsa rutiner og retningslinjer for:
e Rutiner for kommunikasjon mellom selskaper og kommunen
e Fastsetting av styrehonorar og styreforsikring
e Sammensetning av styrene
e Oppleaering av styrerepresentanter
e Retningslinjer for styrenes ansvar
e Tilsyn og kontroll

Eierskapsmelding 2017

Bystyret vedtok ny eierskapsmelding for Kristiansand kommune3® i 2017. Denne skal bidra til
a bygge opp et helhetlig og forutsigbart eierskap, og legge grunnlag for gode rutiner bade nar
det gjelder a utvikle eierstrategi og utgve eierskap. Meldingen trekker grensene mellom det
politiske og administrative arbeidet. Eierstyringsprinsippene skal bidra til at kommunen har
en aktiv og systematisk politisk og administrativ oppfglging av eierskapet. Kommunen ma som
eier angi klare mal og forventninger til selskapene. Gjennom oppfglging og evaluering sikre at
selskapene har kompetente styrer som ivaretar at kommunens mal for virksomheten fglges

opp.

Bystyret vedtok ogsa at det bgr avholdes et arlig mgte med styrelederne i heleide selskaper
for a diskutere eiers generelle forventninger.3’

Eierskapsmeldingen inneholder en oversikt over kommunens eierskap38, prinsipper for god
eierstyring i Kristiansand kommune og eieroppfglging med hensyn til myndighet, roller og
oppgaver. Det fremgar av meldingen at eierskapet utgves og eierbeslutninger skal fattes i
eierorganet. Kommunedirektgren3® skal p& grunnlag av politiske vedtak ha lgpende dialog
med selskapenes styre og ledelse om styring, utvikling og rapportering fra selskapene.
Kommunedirektgren bistar kommunens representanter i eierorgan med & avklare
kommunens vedtatte eierstrategi og politiske vedtatte standpunkter og krav. Meldingen
trekker frem betydningen av at styrets sammensetning skal kjennetegnes av kompetanse,
kapasitet og mangfold.

Kristiansand kommunes prinsipper for god eierstyring*°:

1. Etablering og avvikling av et selskap skal baseres pa analyse av kommunens behov og
mal for virksomheten.

2. Kommunen setter klare mal og resultatkrav til selskapene.
3. Eierbeslutninger og vedtak skal fattes i det enkelte eierorgan.

4. Kommunen har en eieroppfglging gjennom rapportering, dialog og kontroll.

3 Sak 49/17

37 Bystyrets vedtak av 31.05.2017 (sak 49/17)

38 Kristiansand kommunes eierskap pr. 31.12.2016

39 | ny kommunelov er tittelen p& gverste administrative leder kommunedirekter.

40 Kommunes prinsipper for god eierstyring er utdypet i eierskapsmeldingen av 2017.
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5. Styrets sammensetning kjennetegnes av kompetanse, kapasitet og mangfold ut fra
selskapets egenart.

6. Styrets arbeid bgr vaere strukturert, kompetent og evalueres jevnlig.
7. Det skal veere apenhet knyttet til kommunens eierskap i selskaper.
8. Kommunens eierskap skal bidra til samfunnsansvarlig forretningsdrift.

Eierskapsmelding 2021

Det er utarbeidet -eierskapsmelding for Kristiansand kommune etter kommune-
sammenslaingen.? Meldingen bygger pa det som var gjeldende eierstrategi i gamle
Kristiansand, Sggne og Songdalen kommuner. Utkast til eierskapsmelding ble behandlet av
naerings- og eierskapsutvalget i februar 2021, hvor utvalget vedtok a sende meldingen til de
ulike selskapene som kommunen eier for innspill. | saken star det at det var to
problemstillinger som pekte seg ut basert pa innspillene. Det ene var viktigheten at
kommunen setter klare mal og resultatkrav. Det andre var knyttet til hvorvidt man bgr velge
ledende ansatte og politikere som styremedlemmer.

Kristiansand kommunes prinsipper for god eierstyring:
1. Ansvarlig eierskap og baerekraftig verdiskapning
2. Aktiv eieroppfelging
3. Malrettet kompetente styrer
De enkelte prinsipp er utdypet i meldingen.
Eierskapsmeldingen for Kristiansand kommune 2021 ble vedtatt av bystyret 9. juni 2021 (sak
146/21). Det ble samtidig vedtatt at valgkomiteen til kommunens heleide aksjeselskap utvides

fra 3 til 5 medlemmer.

Det vil ogsa bli utarbeidet egne eierskapsmeldinger for de stgrste virksomhetene som
kommunen eier.

4L Kristiansand, Sggne og Songdalen ble sl&tt sammen fra 1. januar 2020.
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3
3.1

Kristiansand Naeringsselskap AS er et heleid aksjeselskap eid av Kristiansand kommune.
Selskapet oppstod i sin navaerende form 31. januar 2006 gjennom emisjon i Kristiansand
Neeringspark AS. Selskapet ble i sin opprinnelige form stiftet 28. februar 1978 som Randesund
Industriomrade AS, fgr navnet ble endret til Kristiansand Naeringspark AS.

Selskapets formal er a bidra til vekst og verdiskapning basert pa eiendomsutvikling. Hoved-
oppgaven er a drive med og legge til rette for eiendoms- og naeringsutvikling i Kristiansand og
omkringliggende omrader. Malsettingen for selskapet er gjennom areal og eiendomsutvikling
a utvikle fremtidsrettede og baerekraftige I@sninger for lokal og regional virksomhet, herunder
eie og forvalte eiendomsmasse. Selskapet skal operere og drive etter markedsmessige
betingelser og innenfor E@S-reglenes lovlighet med fokus pa langsiktig verdiskapning for

eier.*2

Kristiansand Naeringsselskap AS

Fakta om selskapet:

Navn:
Organisasjons nr.:
Organisasjonsform:
Stiftet:
Hovedkontor:

Adm. direktar:

Styret (2020):

Eier:
Aksjekapital:

Revisor:

Kristiansand Neeringsselskap AS
924 799 064

Aksjeselskap

2006

Kristiansand

Jan Omli Larsen

Egil August Bauer-Nilsen (styreleder)
Ashild Schmidt (nestleder)

Odd Nordmo (styremedlem)

Pernille Kring Gulowsen (styremedlem)
Trond Henry Blattmann (styremedlem)
Anne Wenche Emblem (styremedlem)
Jan Anker Hestas (styremedlem)

Kristiansand kommune (100 %)
Kr. 60 000 000,-

KPMG AS

Selskapet er 100 % eiet av Kristiansand kommune og underlagt eierskapskontrollinstituttet.

42 Bystyret sak 44/12: KNAS - eierskapsmelding del 3
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Bystyret

Vedtaket av 7. desember 20053 er bakgrunn for etablering av Kristiansand Naeringsselskap AS
og overfgring av kommunens naeringseiendommer til selskapet. Kommunen ved raddmannen
forventet at det gjennom aktiv forvaltning av selskapets eiendeler, ble etablert arbeidsplasser
og utviklet spennende omrader. Eiendommene matte utvikles slik at det ble lagt til rette for
clusterdannelse** og innovasjon. Radmannen la til grunn at det over tid var forsvarlig a
forvente en avkastning pa 6 % av totalkapitalen. Det ble ogsa foreslatt a etablere to ansvarlige
Ian slik at kommunen kunne sikres en jevn inntektsstrgm fra selskapet. Bystyret godkjente
vedtekter og eierstrategi for Kristiansand Naeringsselskap AS. Samtidig godkjente bystyret
overfgring av eiendommer til en verdi av 600 mill. kroner, og at det ble etablert to ansvarlige
Ian pa til sammen 400 mill. kroner (sak 193/05).

Datterselskap®

Navn:

KNAS Eiendom AS
Marvika Orlogsstasjon AS
Oddernestun AS

Bruliheia AS

Stemmane 1308 AS
Lundsletta 6 AS **
Lundsletta 8 AS **
Lundsletta 15 AS **
Lundsletta 19 AS **
Lundsletta 21 AS
Lundsletta 24 AS
Lundsletta 26 AS
Lundsletta 27 AS
Lundsletta 28 AS
Lundsletta 30 AS
Lundsletta 35 AS
Lundsletta 36 AS
Jgrgenmoesgate 28 AS
Vesterveien 25 AS

Borheia Neeringspark AS
Langasen 2 AS

Marvika Utvikling Holding AS — konsern
Stremsheia Neeringsutvikling AS
Meglerlokalet AS
Kongensgate 2 Kristiansand AS ***
Vesterveien 15 AS

BOP 4 AS

BOP 5 AS

@stre Strandgate 11 AS
Marvika Utvikling AS
Balansefart verdi 31.12.2020

Eierandel

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

80 %

80 %

80 %

80 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

66 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

Balansefart verdi
(tall i 1000)

680
30
30
55
505
88

88

88

88
110
110
110
110
110
475
110
110
110
112

2 233
52

87 514
1990
1204
4431
38 234
30
30
30

1 007
139 874

** God Driv AS eier 20 % av aksjene *** Glastad Farsund AS eier 34 % av aksjene

43 Bystyresak 193/05: Strategi for eierskap til eiendom i Kristiansand kommune - vedtekter, &pningsbalanse og

eierstrategi til selskapet
44 Klynge av bedrifter
45 Kilde: Arsrapport 2020
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Tilknyttede selskap*®

Navn: Eierandel Balansefart verdi
(tall i 2000)

Lillesand Neeringsarealer AS — konsern ** 50 % 8 105

Borgeheia AS 27 % 3253

Kvartal 49 Holding AS — konsern *** 50 % 10 706

Balansefgrt verdi 31.12.2020 22 064

** | illesand kommune eier 50 % av aksjene *** Glastad Farsund AS eier 50 % av aksjene

Ngkkeltall i regnskapet (hele 1 000):
Morselskapet

2016 2017 2018 2019 2020 Sum

Driftsinntekter?’ 38 094 132576 | 282114 17910 9662 | 480356

Driftsutgifter 15 142 42 484 95 094 12 067 10463 | 175250
Driftsresultat 22 953 90092 | 187020 5843 -801 | 305087
Netto finans*® -840 591 4252 14 002 13677 31682
Arsresultat 22394 97446 | 169561 19 845 12876 | 322122

Anleggsmidler 405374 | 477675 | 634419 | 646313 | 660521
Egenkapital 251334 | 278781 | 354842 | 362265 | 363141
Utbetalt utbytte 10 000 70 000 93 500 5000 12000 | 190500
/ tilbakebetaling
av innskutt
kapital

Utbytte i % av| 44,6% 71,8 % 55,1% 25,2 % 93,2 % 59,1%
arsresultat

KNAS gode arsresultat for regnskapsarene 2017 og 2018 pa hhv. 97,4 og 169,56 mill. kroner
har sin hovedforklaring at salg av selskapene KN Kjpita AS og KN Meieritomta AS
(Gyldengarden).

Samlet utbytte i 5-ars perioden er pa 190,5 mill. kroner. Dette utgj@r ca. 59 % av samlet ars-
resultat i KNAS.

46 Kilde: Arsrapport 2020

47 Gevinst ved salg av datterselskaper regnskapsfgres som annen driftsinntekt i selskapsregnskapet. Tap ved salg
av datterselskaper regnskapsfgres som annen driftskostnad.

% Her inngdr blant annet Igpende avkastning pa investering i datterselskap og tilknyttet selskap - kostmetoden
dvs. aksjonaer inntektsfgrer utbytte fra datterselskap og tilknyttet selskap.
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Konsernstruktur KNAS:4?

Tilknyttede
selskap

l{ 50%

Borgeheia AS (27% ->51%)
LINA (50%)

100%

Marvika Utvilding Holding AS

y.ﬂ@'.‘i

KMNAS {kansern)
konsafideringriv

KINAS {morselskap)
Kristiansand Nringsselskap AS

Vesterveien 15 AS
Sternmane 1196 AS

|ergenmoesgt 2B AS
Borheia Naringspark AS
asen 1 AS

Bstre Strandgate || AS
| Nringspark AS
single
purpose selskaper

50%

6%

Kvartal 47 Holding AS

Kuml Kristiansand AS

Gjennom selskapene skal KNAS legge til rette for naeringsetableringer. Dette gjennom 3 utvikle
byggeklare naeringstomter med riktig beliggenhet og samtidig understgtte Kristiansands-
regionens gnskede samfunns- og naeringsutvikling. For tiden er de viktigste byutviklings-

omradene pa Lund, Oddernes og i Marvika (Orlogsstasjonen). >°

49 Kjlde: Arsrapport 2019 for KNAS
50 Arsrapport 2019 for KNAS
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Konsernstruktur for utvikling av Marviksletta:

100%

Marvika Utvikding Holding AS

:1,:/ Nﬂ“ﬁ

Lundsletta 2 AS

Marvika Senter Holding AS

im}%l MMye Teglverksvei 7 AS

Industrigaca 10 AS
Marvika Senter AS

Marvila Senter Bolig AS
Mﬁﬁmt&r Butild | AS
Marvika Senter Butiklk 2 AS
Marvika Senter Burildk 3 AS
MSEEF Butildc 4 AS
Marvilka Senter Butilkd: 5 AS

Selskapet Marvika Utvikling Holding AS ble stiftet i 2013 av Kristiansand Naeringsselskap AS for
a samle KNAS sine interesser pa Marviksletta, herunder strategiske kjgp for a sikre utviklingen
pa Marviksletta.>? Balansefgrt med en verdi pa 87,5 mill. kroner i regnskapet for 2020.
Selskapet har ingen registrerte fast ansatte. Selskapet er underlagt eierskapskontroll-
instituttet.

Utbyggingen av Marvika Torv ble igangsatt i 2019. Dette vil veere et hovedprosjekt for KNAS.
Omradet markedsfgres med at det i Igpet av de neste arene skal forvandles til et levende bo-
og naeringsmiljg med moderne bebyggelse.>?

51 Arsrapport 2019 for KNAS
52 https://www.marvikatorv.no
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Utvikling av kvartal 49 (Teaterkvartalet):

Teateret
J’S-ﬁé Eﬁhﬁ‘ S0% ‘L 50%
b~
‘ Kongensgare 1 Kristiansand AS ‘ Kvartal 4% Holding AS
iEd?‘E 100% $

Kongensgate 28 og B AS

Teateret AS Vestre Strandgate 4 AS

stre Strandzate | AS

Eiendommene i Kongensgate 2A og B og Vestre Strandgate 4 ble kjgpt av KNAS og Gladstad
Farsund AS for 20 mill. kroner i 2016. @stre Strandgate 1 ble kjgpt i 2018 av Kvartal 49 Holding
AS for & fa en bedre utvikling av teaterkvartalet. Selskapet Teateret AS°3 ble opprettet i 2018.
Disse selskapene omfattes ikke av eierskapskontrollinstituttet, da selskapene ogsa har private

eiere.

53 Eiere: Selskap & Event Holding AS (66 %) og Kongensgate 2 Kristiansand AS (34 %)
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Lillesand naeringsarealer AS:>*

20
DH

KHKAS

Kristiansand Mapringsselskap A5

Lilbesamd Komemune

| 50%

K onsolideringsnine

L

LINA ‘

LIMA (uonsenn) ‘

1B Ugland
Eiendom AS 50%

A R

Haugevikkilen ‘ SP@sST ‘ AEAS

Lilkesand Naringsanealer A5

Hyteomrade as Sarlandsparien Pt A5 Agderbyen Bendomsutvikling AS
100% 100%
3 sik iomicselskaper 25 sik tomteselskapes

Selskapet Lillesand Naeringsarealer AS (LINA) ble stiftet i 2009. Selskapet eies 50 % av KNAS og
50 % av Lillesand kommune. LINA har 100 % eierandel i Sgrlandsparken @st AS og
Haugevikkilen Hytteomrade AS. LINA er balansefgrt med en verdi pa 8,1 mill. kroner i
regnskapet til KNAS i 2020. Selskapet LINA og de heleide datterselskap er underlagt eierskaps-
kontrollinstituttet. Agderbyen Eiendomsutvikling AS er derimot ikke underlagt eierskaps-
kontrollinstituttet, da selskapet ogsa har private eiere. Det er ikke foretatt eierskapskontroll
av LINA.

54 Kilde: Arsrapport 2019 Lillesand Naeringsarealer AS
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4 Eierstyring og oppfelging av Kristiansand Naeringsselskap AS

Hovedproblemstilling:

o Utegves kommunens eierinteresser i samsvar med bystyrets vedtak og
forutsetninger, aktuelle lovbestemmelser og etablerte normer for god
eierstyring?

4.1 Valg av selskapsform

| Kristiansand kommunes eierskapsmelding vektlegges det at etablering av et selskap skal
baseres pa en analyse av kommunens behov og mal for virksomheten. Dette ma skje ut fra
effektivitetshensyn, samfunnsgkonomisk Ignnsomhet og andre samfunnsmessige hensyn.
Kommunen bgr i samsvar med eierskapsmeldingen foreta avveining og vurdere flere forhold
for selskapsform velges:

e Muligheter og behov for politisk styring

e (Pkonomisk ansvar, hvilke forpliktelser patar kommunen seg

e Risikovurderinger i forhold til marked, miljg, brukere og innbyggere

e Selskapets gkonomiske frihet, kontra egen beslutningsmyndighet om prioriteringer av
ressursbruk

e Vurdere hensiktsmessig kapitalstruktur for a realisere en god forretningsmessig
utvikling

e Forholdet mellom kommunens rolle som eier og eventuelt myndighetsutgver

e Muligheter og begrensninger mht. delegasjon av myndighet

e Fleksibilitet - endring av eierforhold og samarbeid med private

e Forholdet til forvaltningslov og offentlighetslov

e Skatte- og avgiftsmessige forhold

e Anskaffelsesreglene

4.1.1 Kommunes eiendomsportefglje - valg av strategi

Bystyret behandlet sak om strategi for eierskap til eiendom i Kristiansand kommune i juni 2005
(sak 96/05). Bakgrunn for saken var at kommunen som eiendomsbesitter, mente det var viktig
3 tilrettelegge for drift av egen virksomhet og na vedtatte mal for utvikling av byen.
Kommunens malsetting er at naeringseiendommene og utviklingsomradene ma forvaltes slik
at det skaper grunnlag for verdiskapning og nye arbeidsplasser, samtidig som kommunen far
inntekter. Kommunen matte sikre seg et redskap som effektivt og fleksibelt kan gjennomfgre
de politiske malsettingene for omradet. R&dmannen nedsatt en arbeidsgruppe for a vurdere
hvordan kommunen best kunne samordne innsatsen innenfor omradet, og samtidig ivareta
skille mellom myndighetsutgvelse og drift pa en tillitsvekkende mate. Radmannen og teknisk
direktgr var prosjektets styringsgruppe.
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Prosjektgruppen fokuserte pa a gjennomga og sortere kommunens eiendomsportefglje ut fra
type og formal med eierskapet. De skulle finne frem til verktgy for utgvelse av eierskap til
kommunens naringseiendommer og for stimulering til naringsetablering. Det var ogsa en
oppgave a foreta en gjennomgang for a tydeliggjgre et skille mellom forvaltning og drift av
eiendom.

Det ble vurdert tre ulike mater kommunen kunne organisere sin virksomhet pa; kommunal
sektor/enhet, kommunalt foretak og aksjeselskap. Et aksjeselskap er et eget rettssubjekt, og
gkonomisk risiko for kommunen begrenses til innskutt kapital og sarskilte garantier/avtaler.
Kommunen styrer et aksjeselskap gjennom generalforsamling, fastsettelse av vedtekter og
evt. instrukser. De to andre formene er ikke egne rettssubjekt og kommunen er ansvarlig for
forpliktelser.

Ulike alternativ for organisering, utvikling og oppfglging av naeringseiendommer var sentralt
tema i rapporten. Det var to alternative Igsninger som var mest aktuelle; 1. opplgse
Kristiansand Neeringspark AS og overfgre eiendomsmassen til Kristiansand Eiendom og
2. overfgre eiendommer fra Kristiansand Eiendom til Kristiansand Naeringspark AS. Det siste
alternativet forutsatte nye vedtekter og at selskapet ikke skulle begrense sin virksomhet til
Serlandsparken. Det ble ogsa pekt pa at selskapet ma tilfgres ngdvendig kapasitet og
kompetanse for a ga fra en ren tilretteleggerrolle til et fullverdig eiendomsselskap.

Det var flertall i prosjektgruppen for alternativ 2, som var overfgring av eiendommer fra
Kristiansand Eiendom til Kristiansand Naeringsselskap AS.>> Ved en slik organisering var det
«viktig a etablere et selskap som er stort nok og slagkraftig nok til G kunne né kommunens
madlsettinger». Et av malene var at selskapet skulle ta stgrre del i verdikjeden enn det
Kristiansand Naeringspark AS hadde gjort. Selskapet skulle utvikle, bygge ut og selge industri-
og forretningsomrader. | rapporten fra prosjektgruppen ble det pekt pa «At kommunen gar
fra @ veere en ren tilrettelegger til a bli en fullverdig eiendomsaktgr tilsier at AS-modellen bgr
velges».

Radmannen foreslo pa bakgrunn av de erfaringer man hadde med dagens organisering og
rammebetingelser, evalueringen som var gjort og rapporten® som forela folgende hovedgrep:

e Kommunens eiendommer inndeles i kategorier og styres ut fra formdlet med eierskap.
De eiendommene kommunen beholder eierskapet til skal styres pa ngkkeltall.

e Det etableres et aksjeselskap som skal tilrettelegge for neeringsutvikling gjennom
eiendomsutvikling. Selskapet overtar de oppgaver som i dag ligger i Kristiansand
Neeringspark AS. Selskapet far overfart eiendomsretten til de eiendommene selskapet
skal utvikle, og det etableres et ansvarlig Ian slik at kommunen sikres en jevn inntekts-
strem fra selskapet. Det brukes inntekter fra selskapet til G styrke kommunens
vedlikehold av eiendommer.

55 Kristiansand Neeringsselskap AS ble etablert ved emisjon i Kristiansand Naeringspark AS 31.01.2006.
56 prosjektgruppen avla sin rapport 10. mars 2005
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e Skille mellom myndighetsutgvelse og drift gjgres giennom organisatoriske grep som
sikrer at dette blir tydelig overfor omverden og politisk niva.

e De ansatte i kommunen fdr anledning til & fortsette G arbeide med sine arbeids-
oppgaver enten de overfgres til et aksjeselskap eller til andre enheter i kommunen. De
ansatte skal ha mulighet til ikke @ bli med til det nye selskapet.

Bystyret sluttet seg til prinsippene for utgvelse av eierskap som framgikk av saken.
Radmannen ble bedt om a fremme en sak til bystyret om vedtekter, apningsbalanse og eier-
strategi for et aksjeselskap som skulle ha som formal a utvikle eiendom i Kristiansand
kommune.>’

4.1.2

Det forela ikke eierskapsmelding for kommunen pa det tidspunkt Kristiansand Naeringsselskap
AS ble etablert. Kommunens fgrste eierskapsmelding ble vedtatt av bystyret i 2008.%%
I henhold til kommunens eierskapsmelding (2017) skal etablering av et selskap baseres pa en
analyse av kommunens behov og mal ut fra effektivitetshensyn, samfunnsgkonomisk Ignn-
somhet og andre samfunnsmessige hensyn.

KS anbefaler at man ved vurdering og valg av selskapsform®° sikrer en selskapsform som er
tilpasset selskapets formal, eierstyringsbehov, samfunnsansvar, hensynet til innsyn, markeds-
forhold og det aktuelle lovverket. Det vises til at et aktivt eierskap er grunnleggende for en
best mulig lokalpolitisk forvaltning av kommunens samlede verdier, og har direkte konse-
kvenser for selskapene og deres markedsposisjon.

Ved behandling av HP 2004-2007 vedtok bystyret 38 «Gjennomfgre en evaluering av
Kristiansand Eiendom, saerlig om det generelle mdlet om G drive etter markedsmessige kriterier
er uproblematisk for alle deler av virksomheten, og om det eventuelt bgr fa betydning for
organisering av virksomheten».

Pa bakgrunn av dette vedtaket satte rddmannen ned en prosjektgruppe i begynnelsen av
2004. Det ble benyttet ekstern bistand.®® Gruppen avla sin rapport 10. mars 2005. Rapporten
var pa hgring hos Kristiansand Naeringspark AS og fagforeningene. Rapporten inneholder ikke
dreftinger om anskaffelsesreglene eller forholdet til forvaltningsloven og offentlighetsloven.

Saken til bystyret om strategi for eierskap til eiendom i Kristiansand kommune (sak 96/05)
bygger pa prosjektgruppens rapport av mars 2005. Bystyresak om strategi for eierskap til
eiendom i Kristiansand kommune - vedtekter, dpningsbalanse og eierstrategi for selskap (sak
193/05) er en oppfelging av bystyrets vedtak i sak 96/05.

57 Bystyret 14.06.2005 (sak 96/05)

58 Bystyret 19.11.2008 (sak 175/08)

59 Anbefaling nr. 2

60 PWC: Evaluering av Kristiansand Eiendom 15. juni 2004 og Dale+Bang: En vurdering av eierskap til eiendom i
Kristiansand kommune hgsten 2004
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Revisjonen pekte pa utfordringer i selskapskontrollen av KNAS (mars 2009) som ikke var

tilstrekkelig vurdert i strategidokument som 13 til grunn for opprettelse av selskapet. Dette

var:
«Etter revisjonens vurdering har prosjektgruppen foretatt en vurdering av organisering
som munner ut i en begrunnelse for G organisere virksomheten i et AS. De mer over-
ordnede prinsipielle vurderingene om demokratisk styring og kontroll med
virksomheten er ikke drdftet. Selskapet skal pG den ene siden vaere et redskap som
«effektivt og fleksibelt kan giennomfgre de politiske malsettingene pé dette omradet»,
samtidig som en velger G organisere virksomheten i et AS for d sikre at virksomheten
skal kunne drives uten intervenering i konkurranse med de private aktgrer.

Etter vdr vurdering ligger det en uavklart spenning mellom de bedriftsgkonomiske og
de politiske madlsettingene for KNAS. Etter var oppfatning er det fremdeles behov for en
avklaring av i hvilken grad KNAS kan, og bgr, vaere et politisk redskap samtidig som
selskapet skal vaere en markedsaktgr som skal konkurrere med private aktgrer.»

413

Det ble i desember 2005 lagt frem ny sak for bystyret med forslag til etablering av aksjeselskap
for utvikling av kommunens naeringseiendommer (sak 193/05). Saken inneholder forslag til
eierstrategi og vedtekter for selskapet. Det var ogsa vedlagt et notat om merverdiavgift®? til
saken.

Det framgar av saksfremlegget at KNAS far overfgrt eiendomsretten til de eiendommene som
skal utvikles og innga i selskapets portefglje. Dette omfattet utbyggingsomrader, naerings-
eiendommer, neeringsfestetomter og kommandantboligen pa Oddergya. Radmannen sa pa
det nye selskapet som et viktig verktgy for a realisere kommunens malsettinger pa satsings-
omradet vekst- og verdiskapning. Verdien av eiendommene var etter takst satt til ca. 600 mill.
kroner.

Under gkonomiske forutsetninger i saken trekkes det frem at neeringseiendommer og
utviklingsomrader ma forvaltes slik at det skaper grunnlag for verdiskapning, nye arbeids-
plasser og avkastning. Radmannen mener det er forsvarlig over tid a forvente en avkastning
pa totalkapitalen pa 6 %. Det foreslas ogsa a etablere to ansvarlige 1an slik at kommunen sikres
en jevn inntektsstrgm fra selskapet. | saken star det hvordan selskapet skal etableres:

«Arbeidet med etablering av selskapet har veert basert pa at det skal skje gjennom en
emisjon i Kristiansand Neeringspark AS. Prosessen har derfor veert giennomfart i en tett
dialog med ledelsen i Kristiansand Naeringspark AS. Utkast til vedtekter og forslag til
dpningsbalanse er behandlet i selskapets styre. Selskapet vil ogsé ansette ny daglig
leder for G kunne handtere gjennomfgringen av vedtaket og etablere en organisasjon
som kan nd kommunens mdlsettinger med selskapet. Utkast til vedtekter falger saken.

61 Ernst & Young TAX: Notat Kristiansand Naeringspark AS om merverdiavgift — diverse nye utbygginger ved
Sgrlandssenteret av 23.11.2004.
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Selskapets navn er foresldtt til Kristiansand Neeringsselskap AS, og formdlet skal veere
d bidra til vekst og verdiskapning basert pd eiendomsutvikling. »

Bystyret godkjente forslag til vedtekter og eierstrategi for selskapet. Kommunalutvalget fikk
delegerte myndighet til @ endelig godkjenne selskapets vedtekter. Bystyret godkjente
overfgring av eiendommer til en verdi av 600 mill. kroner og apningsbalansen som framgikk
av saken. Bystyret vedtok ogsa at det ble etablert to ansvarlige 1an pa til sammen 400 mill.
kroner.®?

414

Det ble avholdt ekstraordinaer generalforsamling i Kristiansand Naeringspark AS 31. januar
2006. Kristiansand kommune var representert ved varaordfgrer, som representerte samtlige
aksjer i selskapet (720 aksjer). Kommunalutvalgets representanter mgtte ogsa pa general-
forsamlingen.

Til behandling forela det forslag fra styret til:
e Forhgyelse av selskapets aksjekapital ved nytegning
e Godkjenning av styrets forslag til vedtektsendringer
e Styrevalg

Til mgtet foreld en redegjgrelse fra styret datert 17. januar 2006 om tingsinnskudd i
Kristiansand Naeringspark AS. Eiendommene som utgjorde det kapitalutvidelsen og ansvarlig
lan ble verdsatt til 573 630 000 kroner. Av dette belgpet skulle 210 052 000 kroner skytes inn
i Kristiansand Naeringspark AS som tingsinnskudd (60 mill. kroner i aksjekapital og 150 mill.
kroner i overkurs). Videre skulle Kristiansand kommune yte Kristiansand Naeringspark AS et
ansvarlig 1an pa 360 mill. kroner.%3

Valg av aksjeselskap som selskapsform for Kristiansand Neeringsselskap AS er i henhold til
bystyrets vedtak og forutsetninger.

Etter revisjonens vurdering har kommunen foretatt vurderinger for a sikre at valgt selskaps-
form star i forhold til de oppgaver og funksjoner som selskapet skal utfgre. Kommunen
vurderte samtidig hvordan organisering for eiendom i Kristiansand kommune best kan
ivaretas for a oppna kommunens malsettinger, herunder overfgring av eiendommer til KNAS.
Det fremgar ikke av saken til bystyret om etablering av selskapet eller av rapporten fra
prosjektgruppen, at forholdet til anskaffelsesreglene, forvaltningsloven og offentlighetsloven
for selskapet er vurdert.

62 Bystyret 07.12.2005 (sak 193/05)

63 Kommunen opprettet to ansvarlige 1an pa til sammen 400 mill. kroner i henhold til bystyrets vedtak fra
7. desember 2005. Verdien pa eiendommene er senere blitt nedjustert fra 600 mill. kroner til ca. 470 mill.
kroner. Overkursfondet er blitt tilsvarende nedjustert med ca. 130 mill. kroner.
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De mer overordnede prinsipielle vurderingene om demokratisk styring og kontroll med
virksomheten er ikke drgftet. Selskapet skal pa den ene siden vaere et redskap som effektivt
og fleksibelt kan gjennomfgre de politiske malsettinger pa omradet, samtidig som en velger 3
organisere virksomheten i et aksjeselskap for a sikre at virksomheten skal kunne drives uten
intervenering i konkurranse med private aktgrer.

| saken til bystyret trekkes det frem at selskapet skal forvalte sine eiendommer slik at
kommunen far avkastning pa de verdier som overfgres. Kommunen la til grunn en forventning
om 6 % avkastning pa totalkapitalen.

4.2

Etter aksjeloven § 2-2 fgrste ledd er minstekravene til vedtektene:

(1) Vedtektene skal minst angi:

1. selskapets foretaksnavn,

2. selskapets virksomhet,

3. aksjekapitalens stgrrelse, jf § 3-1,

4. aksjenes palydende (nominelle belgp), jf § 3-1.

Vedtektene som er gjeldende ble vedtatt pa ordinzer generalforsamling 19. juni 2018.
Formalet og malsetting for virksomheten framgar av vedtektene § 3:

«Selskapets formdl er @ bidra til vekst og verdiskapning gjennom eiendomsutvikling.
Madlsettingen for selskapet er gjennom areal og eiendomsutvikling & utvikle fremtids-
rettede og baerekraftige Igsninger for lokal og regional virksomhet, herunder eie og
forvalte eiendomsmasse. »

| radmannens sak til bystyret 7. desember 2005 (sak 193/05) med forslag til etablering av
aksjeselskap for utvikling av kommunens naeringseiendommer, var det lagt med forslag til
vedtekter for selskapet. Bystyret godkjente forslag til vedtekter og kommunalutvalget fikk
delegert myndighet til & endelig godkjenne selskapets vedtekter. Kommunalutvalget
godkjente vedtektene for selskapet 13. desember 2005 (sak 128/05). | saken til kommunal-
utvalget vises det til aksjelovens § 6-1 (2) som sier at «Styret velger selv sin leder nar denne
ikke er valgt av generalforsamlingen». Det er vedtektsfestet at generalforsamlingen velger
styreleder og nestleder.

Formalet og malsetting for virksomheten i vedtektene er uendret i forhold til selskapet ble
etablert i 2006. Utover angivelse av virksomhetens formal og malsetting inneholder
vedtektene blant annet foretakets navn, forretningskontor, aksjekapital, ledelse og general-
forsamling. Selskapets styre skal besta av inntil 7 styremedlemmer samt 0-7 varamedlemmer
som velges av generalforsamlingen. Selskapet skal ha en daglig leder.
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Vedtektene oppfyller minstekravene i henhold til aksjeloven. Vedtektene for Kristiansand
Neeringsselskap AS ble endelig godkjent av kommunalutvalget etter delegering fra bystyret i
Kristiansand.

4.3

Problemstilling:
o Er det utarbeidet selskapsspesifikk eierstrategi for KNAS?

Eierne bgr ha satt klare mal for selskapet. Kristiansand kommunes eierskap skal utgves
profesjonelt innenfor rammen av norsk selskapslovgivning og basert pa allment aksepterte
eierstyringsprinsipper, jf. eierskapsmelding 2017. Kommunens prinsipper for eierstyring
gjelder i utgangspunktet for styring av alle heleide og deleide selskaper.

| de selskapsspesifikke eierskapsmeldinger utdypes @nsket strategisk retning og mal og
forventninger til den enkelte virksomhet, herunder utbytte- og avkastningsmal. Styret for det
enkelte selskap har ansvaret for & realisere resultatmalene og utarbeide strategier for
selskapet innenfor rammen av vedtektene, og i samsvar med kommunens mal og forvent-
ninger i eierstrategien. Mangelfull styring av selskapet kan gke risikoen for at bystyrets mal
ikke nas og at gkonomiske verdier ikke skapes og tilbakefgres som forutsatt. Mangelfull styring
av selskapet kan ogsa gke risikoen for uregelmessigheter.

Pa overordnet niva er selskapets formal a bidra til vekst og verdiskapning gjennom eiendoms-
utvikling. Malsettingen for selskapet er gjennom areal og eiendomsutvikling a utvikle frem-
tidsrettede og beerekraftige lgsninger for lokal og regional virksomhet, herunder eie og
forvalte eiendomsmasse. %4

Egenerklaeringen fra generalforsamlingen viser til at bystyret har vedtatt eierstrategi, en
generell del og en selskapsspesifikk del.

43.1

Bystyret har behandlet tre saker om eierstrategi for KNAS. Fgrste del av eierstrategi var ved
etablering av selskapet i 2005 (sak 193/05). Del 2 av eierstrategi for selskapet i 2009 var en
oppfelging av kommunens eierskapsmelding som forutsatte en gjennomgang av det enkelte
selskap (sak 132/09). Del 3 av eierstrategi for selskapet i 2012 ble utarbeidet etter at
kommunens administrasjon ble bedt om dette av kommunalutvalget.®®

64 § 3 j vedtektene
65 Jf. sak 44/12
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Eierstrategi KNAS:
Nar det gjelder etablering av selskapet vises det til kapitel 4.1.3.

Kommunens eierstrategi for selskapet:

«Det viktigste ved etablering av Kristiansand Neeringsselskap AS er at det skal bidra til
vekst og verdiskapning. Gjennom aktiv forvaltning av selskapets eiendeler forventes
det etablering av arbeidsplasser og utvikling av spennende omradder.

Selskapet skal ogsd forvalte eiendommene slik at kommunen far avkastning pd de
verdiene som overfgres. Rddmannen legger til grunn at det er forsvarlig over tid d
forvente en avkastning pd totalkapitalen stor 6 %. Det bgr etableres to ansvarlige Idn
slik at kommunen kan sikres en jevn inntektsstram fra selskapet.»

Det pekes pa i saken at det ma veaere tilgang pa ulike eiendommer i ulike prisklasser ut fra
naeringslivets behov. Kommunens malsetting er at eiendommene skal utvikles malrettet for a
legge til rette for clusterdannelse og innovasjon. Kommunen legger vekt pa at selskapet ma
bruke sin eiendomsportefglje pa en slik mate at det enten pa egen hand eller i samarbeid med
andre selskaper/investorer kan skape nyetableringer og fremme verdigkning.

Utviklingskjeden for eiendomsutvikling er beskrevet:

Vurdering av bruk
Idéfase
Reguleringsfase
Byggefase
Ferdigstillelse
Drift

SN

For kommunen som eier er det viktig at selskapet kan ga videre i verdikjeden for a gke
selskapets gkonomiske potensiale, og for a gi selskapet mulighet til 3 bli en tydelig aktgr pa
kommunens vegne. Det legges vekt pa at selskapet ma kunne handle raskt for a fa muligheter
til 3 oppna resultater i et marked.

Eierstrategi KNAS - Del 2:
Bystyret behandlet eierstrategi for KNAS i 2009 (sak 132/09).

Bystyret satte to mal for selskapet ved etableringen av KNAS (2006):

1. KNAS skal veere et effektivt redskap i Kristiansand kommunes nzaeringspolitikk gjennom
tilrettelegging av gode neaeringsarealer.

2. KNAS skal gi eieren rimelig avkastning pa innskutt kapital.

Kommunen gnsket hgyere avkastning pa fast naeringseiendom ved at selskapet skulle ga
lengre i verdikjeden. Samtidig skulle KNAS vaere kommunens redskap i naeringspolitikken.
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Disse to malsettingene kan vaere delvis motstridende. | saken vises det til at kommunen ma
gjore en avveiing mellom det a sikre arealer for fremtiden og uttak av utbytte.

Rutiner for kommunikasjon:

For a na malet om at selskapet skal vaere kommunens redskap for naeringspolitikk for naerings-
areal, trekkes det frem at samhandlingen mellom kommunen og selskapet ma formaliseres
ytterligere. Det foreslas a etablere en kontaktgruppe med representanter fra radmannen,
teknisk direktgr og selskapet. | tillegg at ordfgrer og radmannen holdes Igpende informert om
beslutninger som har vesentlig betydning for kommunen eller som kan fa medie-
oppmerksomhet.

De to kompetansemiljpene kommunen har pa kjgp og salg av eiendom er Kristiansand
Eiendom® og KNAS. Det foreslas at det bgr veere regelmessige mgter for a dra nytte av
kompetanse og drgfting av aktuelle problemstillinger.

Det vises til at kommunens eiermelding forutsetter arlige mgter mellom kommunalutvalget
og selskapet.®’

Rutiner for kommunikasjon om forventning av utbytte:

Det vektlegges i saken at kommunen som eier har behov for langsiktighet i sin planlegging av
uttak fra selskapet. Kommunen mottar utbytte og renter pa ansvarlig Ian fra selskapet. | tillegg
avdrag pa ansvarlig 1an. Det trekkes frem at det for kommunen om 3 gjgre seg avhengig av
arlige forventede utbytter er risikabelt, da det ikke er noen garanti for at det blir produsert
store utbytter hvert ar. Kommunen har heller ikke intensjon om a tappe selskapet i perioder
KNAS sin likviditet ikke er helt pa topp. Kommunen som eier og selskapet ma derfor finne en
Igsning som gir begge parter forutsigbarhet.

| saken foreslas det at den fremtidige utbytteforventningen blir fastsatt i en dialog mellom
KNAS og eier (radmannen og kommunalutvalget). Forventningen bgr vaere forankret i
selskapets eiendeler og forventninger om avkastning og salg. Maten kommunen ser for seg at
dette kan Igses pa, er gjennom et fellesmgte mellom kommunalutvalget og ledelsen i
selskapet hver var. Det partene blir enig om vil ikke ha karakter av et bindende vedtak, men
at bystyret og selskapets styre oppfordres til 8 forholde seg til de avtalte belgp. Det vises til at
det er selskapets styre som legger frem forslag om utbytte for generalforsamlingen.

Kristiansand kommune sin modell®® (utgangspunkt i kapitalverdimodellen®) for maling av
avkastning i saken:

«Avkastningskrav = risikofri rente + risikopremie — korrigering for politisk pdlagte oppgaver»

66 Kommunal enhet i kommunen

87 For informasjonsutveksling og formidling av eiers forventninger til selskapene bgr det gjennomfgres
eiermgter, jf. kommunens eierskapsmelding 2017

68 Eierskapsmelding for Kristiansand kommune 2008 (bystyresak 175/08)

69 A fastsette krav til resultat gjgres som regel i forhold til hva man kan f4 i alternativ avkastning pa & plassere
penger risikofritt (bankinnskudd) samt med paplussing av en risikopremie.
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Selskapet mener at det ma veaere en sammenheng mellom avkastningskrav og kapital-
grunnlaget, og argumenterer for bruk av «sysselsatt kapital» istedenfor totalkapital.
Kommunen mener at totalrentabilitet bgr legges til grunn som mal pa avkastning pa lang sikt.
Radmannen mener det er fornuftig med et fast paslag i risikopremie i forhold til avkastnings-
kravet pa lang sikt, men at nivaet bgr drgftes videre med KNAS.

For a bedre selskapets likviditetssituasjon ble det av kommunen som eier vurdert @ gi KNAS
5-ars avdragsfrihet pa det ansvarlige lanet. Rddmannen fikk fullmakt til a reforhandle nye
rentebetingelser pa ansvarlig lan sammen med godkjenning av 5-ars avdragsfrihet.

Selskapsform for selskapet:

Kommunen trekker frem noen momenter ved den valgte selskapsformen for selskapet. Det
vises til at aksjeselskapsformen har gjort at selskapet kan ta hurtige avgjgrelser. Det har ogsa
gjort det mulig a etablere fellessatsinger med private og andre offentlige aktgrer. Kommunen
mener at selskapet vanskelig kunne operere med den virksomheten den har i dag med annen
selskapsform enn aksjeselskap.

Bystyret vedtok at KNAS skal vaere et effektivt redskap i kommunens naerings- og arealpolitikk.
Rutine for kommunikasjon mellom eier og selskapet ble vedtatt etablert. Rutine for
kommunisering av forventning om utbytte ble ogsa vedtatt. Radmannen fikk fullmakt til a
reforhandle nye rentebetingelser pa ansvarlig 1an overfor KNAS sammen med godkjenning av
5-ars avdragsfrihet pa ansvarlig 1an.”°

Eierskapsmelding KNAS - Del 3:

Bystyret behandlet eierskapsmelding for KNAS i mars 2012 (sak 44/12). Saken bygger pa en
gjennomgang fra opprettelsen av KNAS til eierskapsmelding 1 og 2, innspill fra revisjonen’?,
naeringsutvikling, gkonomi, avkastning og utbytte, eierstyringsprinsipper og eierskapsutgvelse
i selskapet. Meldingen bestar av ni kapitler, hvor kapitel 6 omhandler nzringsutvikling,
kapittel 7 gjelder gkonomi, avkastning og utbytte, og kapitel 9 omhandler eierstyrings-
prinsipper og eierskapsutgvelse.

Hovedhensikten med eierskapsmeldingen:
o Klargjgre metode for malinger og forventninger knyttet til avkastning og finansielle
resultater.
e Klargjore regler og modell for utbyttepolitikk og utbytteforventninger.

Revisjonen ble spurt av rddmannen om 3@ komme med innspill til prosessen. Det var seerlig i
forhold til spilleregler for styring av selskapet, blant annet i forhold til hvordan den samfunns-
messige oppgaven eventuelt skal korrigeres for i avkastningskravet radmannen @nsket
innspill.

70 Bystyre 07.10.2009 (sak 132/09)
71 Rammer for eierskapet - Revisjonens innspill til radmannens sak til bystyret om KNAS (eierskapsmelding 3),

mai 2011. Revisjonens rapport ble lagt frem som en orienteringssak i Kristiansand kontrollutvalg i september
2011.
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Revisjonen gav disse innspill til saken til bystyret:”?

e «Kommunen har organisert virksomheten i et aksjeselskap for at KNAS skal ha de beste
vilkdrene for G konkurrere i et konkurranseutsatt marked. Mdlene om at selskapet bdde
skal vaere en markedsaktgr og et politisk redskap er utfordrende G forene innenfor
rammene som gjelder aksjeselskaper.

e fForbudet mot konkurransevridende stgtte gjgr at kommunen bgr tilpasse for-
ventingene til selskapet slik at kommunen kan «kreve normal markedsmessig
avkastning pd kapital som er innskutt i et foretak». Kommunen bgr legge de samme
prinsippene til grunn for avkastningskravet ovenfor KNAS som staten gj@r overfor sine
heleide aksjeselskaper.

e Oppgaver som ikke lar seg Igse innenfor markedsmessige rammer bgr etter revisjonens
vurdering ikke ligge til KNAS. Et slikt prinsipp vil medvirke til et ryddig og avklart forhold
mellom eier og selskapet, og mellom selskapet og andre aktgrer i markedet. Det vil gi
grunnlag for at kommunen kan utarbeide en klar eierstrategi. Det vil gi viktige
avklarende retningslinjer for selskapets virksomhet. Selskapet bgr da i utgangspunktet
ikke foreta investeringer eller ga inn pd prosjekter uten at de vurderes som Ignnsomme
ut fra markedsinvestorprinsippet.

e Revisjonen stiller seg for gvrig sparrende til at virksomheten skal ha som en politisk
oppgave «a sikre naeringsareal for fremtiden» uten at dette skjer pG markedsmessig
vilkar. Etter revisjonens vurdering bgr hovedprinsippet vaere at kommunen sikrer
tilgang til fremtidige neeringsarealer gjennom den kommunale planprosessen.
Gjennom planbestemmelser vil kommunen kunne stille detaljerte krav til utviklingen av
naeringsomrdadene. Om det da blir KNAS eller andre markedsaktgrer som kjgper og
utvikler omrddene iht. kommunens arealplan, bgr da i prinsippet ikke ha noe & si for
kommunen.

e Kommunen ma vurdere om eventuelle oppdrag som KNAS bes om d utfgre for
kommunen kommer i strid med anskaffelsesregelverket.

e Revisjonens anbefaling er at Kristiansand kommune ut fra valgt selskapsform,
konkurranseregelverket og lov om offentlige anskaffelser i stgrst mulig grad rendyrker
KNAS som et finansielt motivert selskap, og legge neeringsrelaterte samfunnsoppgaver
til forvaltningen. Etter revisjonens vurdering vil en rendyrking av et finansielt motivert
eierskap redusere sannsynligheten for at KNAS gis konkurransevridende fordeler.

e En eierstyring med et klart fokus pd at KNAS ikke skal fa konkurransemessige fordeler
vil veere avgjgrende for at konkurrerende aktgrer skal ha tillitt til at kommunen legger
til rette for en dpen og fri konkurranse.»

72 Rammer for eierskapet - Revisjonens innspill til radmannens sak til bystyret om KNAS (eierskapsmelding 3),
mai 2011.
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| eierskapsmeldingen star det:

«Revisjonen peker i rapporten sin pd flere essensielle og viktige punkter ift. kommunens
eierstyring og videre oppfalging av selskapet, spesielt de utfordringer selskapets to mal
skaper med ndveerende selskapsform, forhold knyttet opp mot konkurranse- og
anskaffelsesregelverket, samt mulighet for G kunne gjgre korrigeringer pa avkastnings-
kravet ift. politiske oppgaver.»

| kapitlet naeringsutvikling i eierskapsmeldingen trekkes det frem at markedet for utvikling av
nzeringseiendom er i endring, og at KNAS er i konkurranse med mange aktgrer i regionen. Det
vises til E@S-lovens forbud mot offentlig stgtte og konkurranselovgivningen, for om det er
grunnlag for a drgfte en justering av kursen overfor KNAS. Det vises til for a avgjgre nar
offentlige midler som tilfgres et foretak innebaerer offentlig stgtte, har EU-domstolen og
Europakommisjonen utviklet det sakalte markedsinvestorprinsippet. Prinsippet innebaerer at
en offentlig virksomhet ma kreve normal markedsmessig avkastning pa kapital som er innskutt
i et selskap som opererer i konkurranse med andre. | saken vises det til at dersom KNAS
fortsatt skal ta pa seg oppdrag og opptre som en samfunnsaktgr, ma selskapet kompenseres
for dokumenterte ekstrakostnader i forbindelse med dette oppdraget.

Det vises til at fra opprettelsen av KNAS har store deler av selskapets virksomhet vaert
orientert gst for sentrum og hovedsakelig i S@rlandsparken med omliggende omrader. At det
fremover er gnskelig at selskapet engasjerer seg mer i sentrum og vest for bykjernen. Dette
for a utjevne balansen mellom @st og vest. Det presiseres at selskapets virkeomrade skal veere
Kristiansand og omegn (kommunene Lillesand, Vennesla, Birkenes og Iveland) hvor selskapet
skal drive med og legge til rette for eiendoms- og naeringsutvikling. Det er ikke gnskelig at
selskapet skal engasjere seg i prosjekter og samarbeid utover dette. Skulle selskapet se
mulighet for gkonomisk gevinst i et prosjekt som er utenfor kjerneomradet, skal saken
fremmes pa en ekstraordineer generalforsamling for avgjgrelse. Det presiseres ogsa at
selskapet skal operere og drive etter markedsmessige betingelser og innenfor E@S-reglenes
lovlighet med fokus pa langsiktig verdiskapning for eier.

| kapitlet om gkonomi, avkastning og utbytte trekkes det frem at det allerede ved etablering
av KNAS ble stilt forventninger til selskapet om forvaltning av eiendommene for & oppna over
tid en avkastning pa totalkapitalen pa 6 %. Det vises til at en mye brukt modell for & beregne
avkastningsmal for selskaper med forretningsmessige mal er kapitalverdimodellen.
Kommunen mener at dette avkastningsmalet er god egnet for & vurdere selskapenes
prestasjoner over flere ar. Kapitalverdimodellen er en modell som bestar av to variabler, som
er risikofri rente og en faktor som tar hensyn bade til risiko i markedet og graden av denne for
det enkelte selskap. Logikken er at jo hgyere usikkerhet og risiko, jo hgyere avkastning vil en
investor kreve. For risikofri rente er det vanlig & ta utgangspunkt i en 5 eller 10-3ars stats-
obligasjonsrente.

Kommunen har gjennom sine beregninger kommet til avkastningskrav knyttet til total-

kapitalen bgr ligge i omradet 6,0 - 7,0 %. Det ble innhentet konsulentbistand fra Deloitte AS,
som bade kvalitetssikret kommunens beregninger og foretok egne vurderinger.
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Deloitte AS kom til «avkastningskravet til totalkapitalen bgr vaere i omrddet 5,5 - 6,5 % med
en medianverdi pd 6,0 %».

Avkastning fra selskapet kan komme i form av renter pa det ansvarlige lanet, eller aksje-
utbytte. Kommunen far imidlertid ogsa avkastning pa kapitalen i selskapet gjennom
verdiendring av selskapets eiendeler. Som fglge av regnskapsreglene vil en verdigkning f@rst
materialisere seg ved et salg, mens et verdifall vil materialisere seg i aret det inntreffer og det
er vurdert at verdifallet ikke er forbigdende.”?

Kommunen anbefaler at det gjennomfgres arlige verdivurderinger av KNAS for @ beregne den
avkastning og verdiutvikling som har veert i selskapet. | fgrste omgang en ekstern verdi-
vurdering.

Det anbefales at vurderingen av avkastningen gjgres ut fra en gjennomsnittsbetraktning over
flere ar, og at avkastningsmalet normalt revideres hvert tredje til femte ar. Det ble anbefalt et
avkastningsmal pa 6 % av verdijustert totalkapital malt og vurdert pa markedsmessige
betingelser for de kommende 5 ar. Prinsippet for utbytte som ble anbefalt, er at det
implementeres en modell for KNAS hvor minimum 50 % av konsernets resultat etter skatt og
minoritetsinteresser skal deles ut som utbytte.

Det ble reforhandlet nye betingelser pa det ansvarlige lanet i forbindelse med eierskaps-
melding 2. Resultatet av forhandlingene ble 1-ars swaprente + 3,0 % margin. Deloitte AS
vurderte at den valgte Igsning til a veere et markedsmessig akseptabelt niva (paslag pa mellom
3 - 5 %), hensyntatt selskapets risikostruktur, bransje og gkonomisk status for gvrig.

| kapitlet om kommunikasjon og eierdialog forslas fglgende formalisering knyttet til infor-
masjonsflyt, rapporteringsrutiner og kommunikasjon mellom selskap og eier:

e Forretningsplan/arsbudsjett oversendes eier etter de er blitt vedtatt i selskapets styre.

o |tillegg til selve arsrapporten skal selskapet orientere eier etter 1. og 2. tertialrapport.

e Foruten ordinar generalforsamling i juni maned skal det avholdes 1. arlig eiermgte
mellom eier (generalforsamling) pa varparten hvor selskapet presenteres seg og
orienterer om pagaende prosjekter og gkonomi, i tillegg til a veere en uformell arena
hvor selskapets utvikling og strategi luftes, drgftes og diskuteres.

e Dialogen mellom Kristiansand Eiendom og KNAS videreutvikles og styrkes.

e Selskapet orienterer rddmannen om mulige avgjgrelser som kan ha seerlig betydning
for kommunens gvrige virksomhet, som er av stor gkonomisk betydning eller som gar
mot kommunens allerede vedtatte planer.

| kapitlet om eierstyringsprinsipper og eierskapsutgvelse i KNAS legges det vekt pa at
Kristiansand kommune skal ha en aktiv eierskapspolitikk der det formuleres forventninger til
styret med h@gye ambisjoner for selskapets utvikling. Det legges til grunn de allment aksepterte
eierstyringsprinsippene som likebehandling, apenhet, uavhengighet, styresammensetning,

73 Lov om arsregnskap-1998-07-17-56 § 5-3
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styrets rolle, samfunnsansvar mv. Samfunnsmessige mal kan veere fremtidsrettede energi-
Igsninger, god arkitektur og byggeskikk. Kommunen forventer at selskapet orienterer i
arsrapporter om virksomhetens arbeid i forhold til samfunnsansvar.

For kommunen bgr det ved utnevnelse og valg av styremedlemmer legges faglige kriterier og
relevant kompetanse til grunn. Kommunen har som mal at styret i selskapet samlet sett
representerer den gnskede kompetanse ut fra selskapets virksomhetsomrade og utfordringer,
og kommunens formal med eierskapet. At det velges representanter med bred erfaring fra
naeringsliv samtidig som de har kompetanse eller erfaring innenfor ledelse, finansiell
kompetanse, juridisk kompetanse, revisjon, samfunnsansvar, samfunnsforstaelse mv.
Kommunen har ogsa ambisjon om at det skal bli flere kvinnelige styremedlemmer i de
kommunalt eide selskapene.

Styret i KNAS behandlet eierskapsmelding del 3 i styremgte i februar 2012 og uttalte:

«Dersom en leser radmannens forslag til vedtak sammen med saksutredningen kan det
virke som om KNAS skal endres fra G veaere et selskap som har en naeringspolitisk og
forretningsmessig mdlsetting, til et rent kommersielt eiendomsselskap. Dette er en
strek dreining av KNAS sin strategi til nd. KNAS styret vil sterkt frardde denne
dreiningen, og styret er vel egentlig ganske overrasket over denne vendingen all den
stund KNAS styrets mgter med kommunalutvalget har bekreftet styrets disponeringer
tidligere Gr.»

Styret i KNAS gir eksempler pa engasjementer de ikke kan ga inn i dersom eier mener at KNAS
skal bli en rendyrket kommersiell aktgr. Her nevnes at det ikke er naturlig at KNAS lager
samarbeidsselskap med eksempelvis Lillesand kommune og andre kommuner. Det er heller
ikke naturlig at KNAS tar langsiktige posisjoner. Det vises at utviklingen pa Lund krever at en
eller annen aktgr tar et overordnet ansvar for gjennomfgringen av infrastrukturutbyggingen,
og at KNAS ikke kan gjgre dette under slike rammer fra eier. Det trekkes ogsa frem at KNAS
ikke kan bidra til 8 bygge P-hus under torvet, da dette vil gi underskudd i mange ar.

Kommunalutvalget behandlet eierskapsmelding del 3 i mars 2012 (sak 13/12), fgr saken ble
lagt frem for behandling i bystyret.

Bystyret fattet fglgende vedtak (sak 44/12):
1. KNAS skal drive med og legge til rette for eiendoms- og nzeringsutvikling i Kristiansand
i trad med vedtektenes §3. Virkeomrddet utvides til ogsa é gjelde omliggende omrdder
(Knutepunktkommunene’?).
2. Selskapet skal operere og drive etter markedsmessige betingelser og innenfor E@S-
reglenes lovlighet med fokus pa langsiktig verdiskapning for eier.
3. Det er ikke anledning til G gi et generelt fratrekk i selskapets avkastningskrav som fglge
av politiske pdlagte oppgaver. Dersom eier pdlegger selskapet oppgaver som helt klart
ikke er bedriftsskonomisk forsvarlig skal selskapet kompenseres for dokumenterte
ekstrakostnader i forbindelse med den aktuelle saken.

74 Kommunene Lillesand, Vennesla, Birkenes og Iveland.
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4. Den foreslatte metoden for mdling av avkastning etableres. Det hentes i fgrst omgang
inn en ekstern vurdering av selskapets aktiva pr. 31.12.11 for

a) d kunne verdsette selskapets aktiva og

b) G vurdere selskapets verdistigning i forhold til bokfarte verdier. Kostnaden

bekostes av eier.

5. Det foreslatte avkastningsmadlet pa 6 % av verdijustert totalkapital implementeres.
6. Den foreslatte utbyttemodellen med et mdl for utbytte pa minimum 50 % av
konsernets resultat implementeres. Selskapet bgr sgrge for tilgjengeliggj@ring av utbytte
i morselskapet.

Kommunen har utarbeidet eierstrategi for KNAS ved etablering av selskapet og eierskaps-
melding del 2 og del 3, som er vedtatt av bystyret. Selskapets mal framgar av vedtekter og
vedtatt eierstrategi. Etter revisjonens vurdering har kommunen som eier satt mal for
selskapets virksomhet som kan delvis vaere motstridende. KNAS skal bade vaere et effektivt
redskap i kommunens naeringspolitikk gjennom tilrettelegging av gode naeringsarealer og gi
kommunen rimelig avkastning pa innskutt kapital. Det todelte formalet vil bety at kommunen
som eier ma ha en aktiv eieroppfplging overfor KNAS. Samtidig ha en malsetting om at
kommunen og selskapet opprettholder en god kommunikasjon nar det gjelder selskapets
satsningsomrader for gode neeringsarealer, selskapets likviditetsbehov og forventning til
utbytte. Det er selskapet som ma vekte og balansere det todelte formalet fra eier giennom
sine investeringer og forvaltning av naeringsomrader og prosjekter.

| revisjonens innspill” til rAdmannens sak til bystyrets eierskapsmelding del 3 ble det pekt pa
at malene om at selskapet bade skal vaere en markedsaktgr og et politisk redskap er
utfordrende a forene innenfor rammene som gjelder aksjeselskap. Revisjonen anbefalte den
gang at kommunen ut fra valgt selskapsform, konkurranseregelverket og lov om offentlige
anskaffelser i stgrst mulig grad rendyrker KNAS som et finansielt motivert selskap og legge
naeringsrelaterte samfunnsoppgaver til forvaltningen. Bystyret opprettholdt det todelte
formalet for KNAS. Bystyret vedtok at selskapet skal drive med og legge til rette for eiendoms-
og naeringsutvikling i Kristiansand i trad med vedtektenes § 3. Samtidig ble virkeomradet for
selskapet utvidet til ogsa a gjelde kommunene Lillesand, Vennesla, Birkenes og lveland.

Det er ogsa i eierskapsmelding del 3 lagt opp til mer formalisering nar det gjelder infor-
masjonsflyt, rapportering og kommunikasjon mellom selskapet og kommunen som eier. For
eksempel skal det holdes arlige eiermgter hvor selskapet orienterer om prosjekter og
gkonomi. Eiermgtet skal ogsa vaere en uformell arena hvor selskapets utvikling og strategi kan
drgftes. Kommunen vil ogsa at selskapet orienterer kommunedirektgren om mulige
avgjorelser som har sezerlig betydning gkonomisk eller kommunens virksomhet. Etter
revisjonens vurderinger gir dette kommunen et godt grunnlag for a vurdere selskapets hoved-
aktiviteter og fa signal om forventet utbytte.

Kommunen er tydelige pa a fastsette finansielle maltall og oppfalging av den finansielle delen
av formalet til selskapet, men har ikke i spesifisert like tydelige mal for hva som vil veere

75 Mai 2011
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oppfyllelse av det naeringspolitiske malet. Selskapet rapporterer pa det naeringspolitiske
oppdraget i sin arsrapport.

4.3.2

Hovedproblemstilling:
o Er avkastningskravet til selskapet til hinder for selskapets formal?

Overordnede rammer for avkastning
Da bystyret behandlet vedtekter, dpningsbalanse og eierstrategi for KNAS i 2005, var det ikke
utarbeidet en egen eierskapsmelding for Kristiansand kommune.

Bystyret vedtok fgrste eierskapsmelding for Kristiansand kommune i 2008 (sak 175/08).
| kommunens overordnede prinsipper for eierstyring star det at «kommunen skal sette
forutsigbare og kontrollerbare mal for selskapet» og at «styret er ansvarlig for G realisere disse
madlene». Resultatkravet er nsermere presisert:

«Eier kan sette resultatkrav i forhold til avkastning pd den kapitalen selskapet
forvalter»

Bystyret vedtok ny eierskapsmelding for Kristiansand kommune i 2017 (sak 49/17). Her star
det at «i selskapsspesifikke eierskapsmeldinger utdypes gnsket strategisk retning og madl og
forventninger til den enkelte virksomhet, herunder utbytte- og avkastningsmal».

Under punktet resultatmal og utbyttekrav for selskapene star fglgende:

«Kristiansand kommune skal ha et strategisk og langsiktig mdl med eierskapet i det
enkelte selskap og foretak som kommunen eier helt eller delvis. Kommunen skal
definere og formidle klare mdl for avkastning, utbytte og resultater. Et sentralt hensyn
ved fastsetting av utbytte er at selskapets egenkapital bgr veere tilpasset virksom-
hetens mdl, strategi og risikoprofil. Rddmannen utarbeider utbytteforventninger i
eierstrategien for de selskaper der det i samsvar med selskapets vedtekter er aktuelt
med utbytte. Utbytteforventninger behandles i bystyret og kommuniseres til
selskapene.»

Avkastningskrav overfor selskapet

Avkastningskrav 2005

Bystyret godkjente forslag til vedtekter og eierstrategi for KNAS ved etablering av selskapet i
2005 (sak 193/05). Formalet ved etablering av selskapet var a utvikle eiendommer i
Kristiansand kommune. Det fremgar av saken at det viktigste ved etablering av KNAS var at
selskapet skal bidra til vekst og verdiskapning, herunder etablering av arbeidsplasser og
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utvikling av spennende omrader. Det ble forventet at KNAS skulle forvalte sine eiendommer
slik at kommunen fikk avkastning pa de verdier som overfgres.

Av saksfremlegget fremgar det at kommunen som eier mente det var forsvarlig over tid a
forvente en avkastning pa totalkapitalen pa 6 %. Rentebetingelsene pa ansvarlig |an er i saken
oppgitt til 3 maneders NIBOR + 0,5 % i saksfremlegget. Dette gav en rente pa 3 %.

Avkastningskravet for selskapet fremgar ikke som eget vedtakspunkt fra bystyret.

Avkastningskrav 2009

Bystyret godkjente eierstrategi del 2 for KNAS i 2009 (sak 132/09). | meldingen legges det vekt
pa at eier og selskapet ma finne en Igsning som gir begge parter forutsigbarhet. Utbytte-
forventningen bgr veere forankret i selskapets eiendeler og forventning om avkastning og salg.
Det vises ogsa til eierskapsmeldingen for Kristiansand kommune’® som har fglgende modell
for maling av avkastning:

Avkastningskrav = risikofri rente + risikopremie — korrigering for politisk pdlagte oppgaver

Kommunen viser til at selskapet mener at det ma vaere sammenheng mellom avkastningskrav
og kapitalgrunnlag. KNAS argumenterer for bruk av «sysselsatt kapital»’’ istedenfor total-
kapital som grunnlag for beregning av avkastning. Kommunen mener at det er totalrentabilitet
som bgr legges til grunn som mal pa avkastning pa lang sikt. Det vises ogsa til i saken at
kommunen ma avgjgre hva de gnsker a oppna med KNAS, gjennom avveining mellom det 3
sikre arealer for fremtiden og uttak av utbytte. Kommunen ser at dette er to klart mot-
stridende interesser.

Kommunen viser til at rentebetingelsene (3 maneders NIBOR + 0,5%) ma sies a vaere «saerdeles
gunstige» og at det kan fremsta som at kommunen subsidierer KNAS. Radmannen anbefaler
at markedsrente legges til grunn pa det ansvarlige lanet.

Avkastningskrav til selskapet fremgar ikke som eget vedtakspunkt fra bystyret. Bystyret vedtok
rutine for kommunikasjon av forventning om utbytte fra selskapet. Det ble ogsa vedtatt at
radmannen fikk fullmakt til 3 reforhandle nye rentebetingelser pa ansvarlig lan.

Avkastningskrav 2012

Bystyret behandlet eierskapsmelding del 3 i 2012 (sak 44/12). Hovedhensikten med eier-
skapsmeldingen var for det fgrste a klargjgre metode for malinger og forventninger for
avkastning og finansielle resultater. For det andre a klargjgre regler og modell for utbytte-
politikk og utbytteforventninger. Kommunens avkastningskrav pa 6 % til selskapet ble
viderefgrt og en ny modell for avkastningsmaling basert pa virkelige verdier. Selskapet selv
mente at avkastningsmalet skulle settes til 6 % av verdijustert «sysselsatt totalkapital».”®

76 Ejerskapsmelding 2008

77 Den delen av totalkapitalen som generes inntekter man bgr kreve avkastning fra.

78 Med sysselsatt totalkapital menes at bare de eiendeler som gir inntekt i den tidshorisont malingen fanger opp
skal medtas.
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Det ble lagt opp til mer formalisering av kommunikasjon og dialog mellom selskapet og eier.
Dette skulle ivaretas gjennom arlige eiermgter, dialog mellom KNAS og Kristiansand Eiendom
og at selskapet orienterer radmannen om saker som kan ha szrlig betydning for kommunens
virksomhet. Kommunen som eier vil at selskapet i tillegg til arsrapporten orienterer
kommunen etter 1. og 2. tertialrapport. Det har ifglge kommunen ikke vaert noen formalisert
oversendelse av rapportering etter 1. tertialrapport. Kommunen har i forbindelse med
budsjettarbeidet kontakt med selskaper om utbytteforventninger og mener dette dekker litt
av gnsket rapportering etter 2. tertial.

Det legges vekt pad at selskapet skal operere og drive etter markedsmessige betingelser og
innenfor E@S-reglene med fokus pa langsiktig verdiskapning for eier. Dette punktet fremgar
0gsa av bystyrets vedtak.

Bystyret vedtok at avkastningsmalet pa 6 % av verdijustert totalkapital implementeres. Videre
at den foreslatte utbyttemodellen med mal for utbytte pa minimum 50 % av konsernets
resultat ogsa implementeres. Det ble ogsa vedtatt at det innhentes en ekstern verdivurdering
av selskapets aktiva.

Utbytte 2019

Kommunalutvalget behandlet sak om KNAS og vurdering av gkonomisk soliditet og grunnlag
for utbytte i 2019 (sak 31/19). KNAS oppnadde et regnskapsmessig resultat etter skatt pa 169
mill. kroner i morselskapet og 187 mill. kroner i konsernet for 2018 etter salg av selskapet KN
Meieritomta AS (Gyldengarden).

Radmannen la til grunn et forventet minimumsniva pa utbytte fra selskapet pa 90 mill. kroner
i budsjettet for 2019. KNAS vurderte nivaet pa utbyttet til vesentlig lavere og signalisert dette
i et mgte til ridmannen. Administrasjonen i kommunen foretok derfor en ny analyse. Det ble
ogsa innhentet ekstern konsulentbistand for a fa en uavhengig vurdering av saken. Det vises i
saken til kommunens overordnede eierskapsmelding for resultatmal og utbyttekrav, hvor det
blant annet framgar at:

«Rddmannen utarbeider utbytteforventninger i eierstrategien for de selskaper der det
i samsvar med selskapets vedtekter er aktuelt med utbytte. Utbytteforventninger
behandles i bystyret og kommuniseres til selskapene».

Det vises ogsa til bystyresak 44/12 som gjelder eierskapsmelding del 3 for KNAS, hvor det star
at:
«Den foresldtte utbyttemodellen med et mdl for utbytte pd minimum 50 % av
konsernets resultat implementeres. Selskapet bgr sgrge for tilgjengeliggj@gring av
utbyttet i morselskapet.»

| kommunens vurdering av forsvarlig utbytteniva vises det til at aksjeloven § 3-4 palegger
styret i selskapet a pase at selskapet til enhver tid har en forsvarlig egenkapital og likviditet.
Med begrepet «egenkapital» menes her selskapets reelle egenkapital og ikke den bokfgrte
egenkapitalen. Kommunen mener at eventuelle merverdier pa eiendeler ma tas hensyn til i
beregningen for utbytte. Det pekes pa i saken at det er betydelige merverdi totalt for
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konsernet i eiendomsportefgljen ut fra eiendomstakster fra Naeringsmegleren Saedberg og
Hodne AS.

Deloitte AS har foretatt en ekstern vurdering og etter deres mening var et utbytte pa 120 mill.
kroner et forsvarlig utbytteniva basert pa arets resultat og konsernets stilling. Deloitte AS sier
at KNAS har solgt betydelige eiendommer/prosjekter i 2018, som tilsier redusert risiko og gkt
likviditet. Etter deres vurdering synes KNAS a ha en sveaert hgy egenkapital og fremstar som
solid. Deloitte AS stgtter rddmannens vurdering om minimum 90 mill. kroner i utbytte.
Kommunedirektgren mente at det var grunnlag for og i trad med god eierskapsstyring a
forvente et utbytte i stgrrelsesorden 100 - 120 mill. kroner.

Kommunalutvalget anmodet KNAS om a vurdere utbytte for 2018 sett i lys av dette.”®

Styret i KNAS behandlet arsregnskap, arsberetning og disponering av arets resultat for 2018 i
styremgte 14. mai 2019. Styret i KNAS tok til etterretning vedtaket fra kommunalutvalget om
forventet niva pa utbytte 2019. Styret innstilte pa utbetaling av utbytte med 93,5 mill. kroner.
Generalforsamling godkjente styrets forslag til utbytte pa 93,5 mill. kroner pa ordineger
generalforsamling 11. juni 2019.

Kommunens vurdering mht. avkastningskravet&’

Kommunen mener at i alle ar KNAS har eksistert har selskapet levert resultater og utviklet seg
i trad med selskapets formal. Kommuner mener ogsa at nar man opptrer i et marked og i
konkurranse med andre aktgrer, er det viktig at selskapet stilles krav til og ikke oppleves a ha
urimelig bedre vilkar enn hva et annet selskap ville hatt. Kommunen er av den oppfatning om
at et avkastningskrav fordrer at selskapet ma vekte sine prioriteringer og ikke ngdvendigvis
kan ta for mange langsiktige posisjoner, spesielt uten Igpende avkastning.

Kommunen som eier kan ikke se at avkastningskravet er til hinder for selskapets formal.
Bystyret vedtok et avkastningsmal pa 6 % av verdijustert totalkapital, og forutsatte at en skulle
gjennomfgre arlige vurderinger av eiendomsportefgljen for a fange opp verdiutviklingen i
selskapet. Kommunen sier at dette viste seg a bli mer komplisert og tids- og kostnadskrevende,
og at denne metoden for & male avkastningen ble forlatt. Kommunen sier at kommune-
direktgren i notatet til generalforsamlingen ikke har knyttet resultatmaling- og vurdering
direkte opp til avkastningskravet (avkastningsmal) eller problematisert dette i forhold til
utbytteutbetalinger.

Kommunen viser ogsa til at eiendommer som eies over tid normalt har en verdiutvikling som
ikke males i den bokfgrte avkastning ar for ar, men fgrst kommer til uttrykk nar eiendommen
realiseres. Det vises til at man enkelte ar kan fa store gevinster i regnskapet ved salg av
eiendommer, som ved salg av Agder Energi bygget og Gyldengarden.

Kommunen mener at kortsiktige utbytteforventninger og -uttak kan hindre selskapet a oppna
de mal og forventninger som er satt av eier. Kommunen sier at dette kan medfgre at selskapet
ma selge seg ut av prosjekter og eiendommer og at salg «times darlig». Andre forhold

79 Kommunalutvalget 07.05.2017, sak 31/19 innstillingen pkt. 3
80 E-post fra kommunens administrasjon, av 13.01.2021
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kommunen mener kan pavirke selskapet er stgrre gkonomiske kriser, fall i eiendomsverdier
og feilinvesteringer. Kommunen sier ogsa at et fornuftig uttak ikke kan males i kroner og gre
fordi man ikke kan forskuttere hva som vil skje i eiendomsmarkedet fremover. Kommunen
mener fremdeles at en modell slik man har i dag hvor en viss andel av konsernets resultat bgr
tas ut lgpende er fornuftig. Dette er ogsa noe kommunen vil diskutere mer i kommende eier-
skapsmelding for selskapet.

| kommunedirektgrens notat til generalforsamlingen i mai 2020 star det at:

«Selskapets gkonomiske resultater og avkastning har veert god i 2019 hensyntatt
marked selskapet opererer i og risiko for gvrig.» og «Alt i alt (skonomisk og naerings-
politisk) er kommunedirektgren forngyd med det arbeid og de resultater som er levert
fra selskapets side i 2019».

Kommunen opplever ikke at det er uenighet mellom dem og selskapet i beregning av avkast-
ningskravet, men at det muligens er litt ulik tolkning rundt bruk av avkastningskravet.
Kommunen sier at de ikke har problematisert dette i szerlig grad, og at man heller ikke har
gjort noen nye beregninger den senere tid.

Samlet direkte avkastning fra KNAS
Kommunen som eier far direkte avkastning giennom renteinntekter pa det ansvarlige lanet og
gjennom utbytteutbetalinger fra KNAS.

Oversikt over utbytte for 2016 - 2020 (tall i 1 000):

Ar 2016 2017 2018 2019 2020 Sum
Res. e/ skatt * 11 208 129475 187 020 19748 22 689 370140
Utbytte 10 000 70000 93 500 5000 12 000 190 500
| % 89 % 54 % 50 % 25% 53 % 51,5%

* Resultat etter skatt i konsern

Oversikt over renter pa ansvarlig 1an®! for 2016 — 2020 (tall i 1 000):

Ar 2016 2017 2018 2019 2020 Sum
Ansvarlig l1an 327 000 327 000 327 000 308 864 290728 -

Renter 13 837 14777 15154 16 263 13 805 73 836
i%avansv.lan* | 4,23 % 4,52% 4,63 % 5,27 % 4,75 % 4,68 % **

* Beregneti % av ansvarlig 1an pr. 31.12  ** Gj. snitt %-vis andel

81 Kilde: Kommunens gkonomisystem
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Direkte avkastning i prosent av totalkapital®? 2016 — 2020 (tall i 1 000):

Ar 2016 2017 2018 2019 2020 Sum
Totalkapital * 1265752 1097608 | 994811 907 033 947 155 -
Utbytte + renter | 23 837 84777 108 654 21263 25805 264 336
% av T. kapital | 1,9% 7,7 % 10,9 % 2,3% 2,7% 51 % **

* Sum bokfgrt totalkapital i konsern KNAS pr. 31.12  ** Gjennomsnittlig %-vis andel for 5-ars perioden

Sum utbytte for 2016 - 2020 er 190,5 mill. kroner, som tilsvarer et utbytte pa 51,5 % av
konsernets resultat. Renter ansvarlige l1an for samme periode utgjgr 73,8 mill. kroner. Samlet
utbytte og renter utgjer kr 264,3 mill. kroner.

Kommunens gjennomsnittlige direkte avkastning av balansefgrt totalkapital har de siste fem
arene veert 5,1 %.

Etter revisjonens vurdering har kommunen foretatt en vurdering av avkastningskravet ved
utarbeidelse av eierstrategi for KNAS og om avkastningskravet er rimelig i forhold til selskapets
formal og totalkapital. Vedtatt avkastningsmal er 6 % av verdijustert totalkapital.

Revisjonen kan ikke se at eiers avkastningskrav pa totalkapitalen har veert til hinder for
selskapets formal slik det framgar av eierskapsmelding del 3. Imidlertid mener revisjonen at
de neaeringspolitiske malsettingene med fordel kunne veert ytterligere konkretisert.

Kommunens direkte avkastning bestar i hovedsak av utbytte og renter pa ansvarlige Ian.
Samlet utbytte er 190,5 mill. kroner for arene 2016 - 2020, som utgjgr 51,5 % av konsernets
resultat. Renter pa ansvarlig [an er 73,8 mill. kroner. Samlet sett gir dette en avkastning pa
264,3 mill. kroner, tilsvarende et arlig gjennomsnitt pa 5,1 % av balansefgrt totalkapital.

Hvorvidt kommunens direkte avkastning pa 5,1 % anses a dekke avkastningsmalet pa 6 % av
verdijustert totalkapital er ikke undersgkt naermere i denne kontrollen, da dette forutsetter
en verdivurdering av selskapet. Revisjonen er enige i kommunens vurdering i
eierskapsmelding del 323, om at det ikke bare er utbytteandelen og renter pa ansvarlig 1an som
viser totalavkastningen, men ogsa gkte verdier i balansen og eventuelle merverdier .84

Revisjonen vil anbefale at kommunen minst en gang i valgperioden foretar en verdivurdering
av selskapet.

82 Jf. KNAS arsregnskap for &rene 2016 - 2020
83 Kristiansand Neeringsselskap AS- eierskapsmelding del 3, Kristiansand kommune
84 Vil realiseres regnskapsmessig ved et eventuelt salg, og etterfglgende utdeling.
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4.4

Generalforsamlingen er obligatorisk organ i ethvert aksjeselskap, og er selskapets @gverste
myndighet. | dette ligger det at generalforsamlingen kan treffe vedtak i alle selskapsaker, med
mindre loven forbeholder denne myndighet til andre organer. Generalforsamlingen setter
rammene for selskapets virksomhet.

Neaerings- og eierskapsutvalget er delegert myndighet til & vaere generalforsamling for
kommunens heleide aksjeselskap.8> Kommunalutvalget var delegert myndighet til § vaere
generalforsamlinger i kommunens heleide aksjeselskap frem til 2020.

Generalforsamlingen er et internt organ, dette innebzrer at generalforsamlingen ikke
representerer selskapet utad ved avtaleinngaelse eller ovenfor offentlige myndigheter. Som
selskapets gverste organ er det en rekke beslutninger som loven forbeholder dette organet.
Dette gjelder f.eks.:

e Vedtektsendringer

e Endring av aksjekapital
e Fusjon /fisjon

e Opplgsning av selskapet
o Utbytte

Nar det gjelder generalforsamlingens mgter skilles det mellom «ordinzer generalforsamling»
og «ekstraordinaer generalforsamling».

Ordinzer generalforsamling skal avholdes innen seks maneder etter utgangen av regn-
skapsaret, og skal med hjemmel i lov®® behandle fglgende saker:

e Godkjennelse av arsregnskapet, arsberetning og revisjonsberetning, herunder utdeling
av utbytte

e Evt. valg av styremedlemmer og revisor

e Godkjennelse av styrets og revisors honorar

e Behandling av saker som aksjeeier har krevd a fa behandlet

e Evt. forslag til vedtektsendringer

| selskapets vedtekter § 6 star det at generalforsamlingen skal behandle fglgende saker:

1. Godkjennelse av drsregnskapet og drsberetningen, herunder utdeling av utbytte.
2. Andre saker som etter loven eller vedtektene hgrer under generalforsamlingen.

| vedtektenes § 8 henvises det for gvrig til den til enhver tid gjeldende aksjelovgivning.

85 Reglement for naering- og eierskapsutvalget §3
86 Aksjeloven § 5-5
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Ekstraordinaer generalforsamling er alle generalforsamlinger som ikke er ordinzere, med
unntak av godkjennelse av arsrapport og arsregnskapet har ekstraordinaer generalforsamling
den samme myndighet som en ordinzer generalforsamling.

4.5

451

Den ordinzere generalforsamling har for darene 2018 - 2020 blitt avholdt innen lovens frist
30. juni.

Innkalling og protokoll
Vi har mottatt innkalling til og protokoll fra samtlige ordinzere generalforsamlinger i den
undersgkte periode.

Det er pa generalforsamlingene valgt en representant til 3 undertegne protokollen sammen
med moteleder.

Protokoll fra ordinaer generalforsamling i 2020 viser at naerings- og eierskapsutvalget var til
stede, og at mgtet ble dpnet av ordfgrer Jan Oddvar Skisland. For gvrig mgtte styreleder Egil
Bauer-Nilsen, administrerende direktgr Jan Omli Larsen og representanter fra kommunens
administrasjon. Det framgar ikke av generalforsamlingsprotokollen hvem fra nzerings- og
eierskapsutvalget som var til stede pa generalforsamlingen. Derimot viser protokoll fra
naerings- og eierskapsutvalget, som generalforsamling for heleide aksjeselskap, hvem som er
til stede fra utvalget og kommunens administrasjon. | denne protokollen vises det til
selskapets egen protokoll (generalforsamlingsprotokollen).

Godkjennelse av arsregnskap og arsrapport, herunder utdeling av utbytte
En har vedtatt regnskap og arsrapport for alle ar og revisors beretning er vedlagt. Revisor har
for alle ar avgitt en «ren» beretning.

Det er utdelt utbytte pa 70 mill. kroner i 2018, 93,5 mill. kroner i 2019 og 5 mill. kroner i 2020.

Valg av revisor
KPMG AS ble valgt som selskapet revisor etter anbud pa ordinaer generalforsamling i 2014, og

er fortsatt revisor for selskapet.

Godkjennelse av styrets og revisors honorar
Dette er vedtatt av generalforsamlingen i perioden 2017 - 2020.

Revisors honorar er for alle ar godkjent etter regning.
Styrehonorar 2017 — 2018:

o Styreleder kr 140 000,-
o Nestleder kr 75 000,-
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o Styremedlemmer kr 60 000,-

Styrehonorar i perioden 2018 —2020:
o Styreleder kr 150 000,-
o Nestleder kr 80 000,-
o Styremedlemmer kr 65 000,-

Valg av styremedlemmer
Styret velges for 2 ar av gangen i ordinaer generalforsamling.

Valgar 2016%7 2018 2020

Styreleder Egil Bauer-Nilsen Egil Bauer-Nilsen Egil Bauer-Nilsen

Nestleder Ashild Schmidt Ashild Schmidt Ashild Schmidt

Styremedlem Jgrgen Haugland Jgrgen Haugland Odd Nordmo
Kristiansen Kristiansen

Styremedlem Odd Nordmo (ny) Odd Nordmo Pernille Kring

Gulowsen

Styremedlem Trond Blattmann(ny) Trond Blattmann Trond Blattmann

Styremedlem Steinar Bergstgl Pernille Kring Jan Anker Hestas (ny)
Andersen (ny) Gulowsen

Styremedlem Pernille Kring Anne Wenche Anne Wenche
Gulowsen (ny) Emblem (ny) Emblem

Andre saker som hgrer under generalforsamlingen

Generalforsamling behandlet fisjonsplan og konsernfisjonsplan for selskapet, samt vedtekts-
endringer pa ordinzer generalforsamling 19. juni 2018. Bakgrunnen for fisjonen var at man
gnsket a skille ut de resterende eiendommene som 13 i KNAS i datterselskaper, for a lette et
evt. fremtidig salg. KNAS ble i etterkant av fisjonen et selskap uten eiendommer, men et
selskap som primaert kun eier aksjer i datterselskaper og tilknyttede selskaper, samt har
arbeidsgiverfunksjonen for administrasjonen.

4.5.2 Ekstraordinzre generalforsamlinger

Det er avholdt ekstraordinzere generalforsamling i Kristiansand Naeringsselskap AS.

Anne Wenche Emblem ble valgt som nytt styremedlem etter Steinar Bergstgl Andersen pa
ekstraordinzr generalforsamling 31. oktober 2017.

87 Bjarne Ugland, Inger Skeie Hansen, Siss June Agedal og @yvind Berntsen gikk ut av styret.
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4.5.3

| undersgkelsesperioden er det etter det revisjonen har kjennskap til, et styremedlem som har
gatt ut av styret8® i Kristiansand Naeringsselskap AS.

Anne Wenche Emblem ble valgt som nytt styremedlem etter at Steinar Bergst@l Andersen gikk
ut av styret pa ekstraordinaer generalforsamling 31. oktober 2017.

Vare undersgkelser har vist at arsaken til dette var for a ivareta krav om kjgnnsbalanse.
Kommuneloven § 21-1 viser til at reglene i aksjeloven § 20-6 om representasjon av begge
kjgnn i styret gjelder pa tilsvarende mate for aksjeselskaper der kommuner eier minst 2/3 av
aksjene.

454

Etter kommuneloven § 23-6 skal kontrollutvalget og kommunens revisor® varsles, og har rett
til @ veere til stede pa selskapets generalforsamling. Dette gjelder for aksjeselskap der en
kommune eller fylkeskommune alene eller ssmmen med andre kommuner, fylkeskommuner
eller interkommunale selskaper direkte eller indirekte eier alle aksjer. Kristiansand kontroll-
utvalg har ikke veert varslet om generalforsamlingene. Kommunens revisor har heller ikke
mottatt varsel om generalforsamling i selskapet.

Ordinaer generalforsamling er gjennomfgrt innenfor vedtektenes og lovens frister. General-
forsamlingen har godkjent arsregnskap og arsberetning samt valgt styreleder og styre-
medlemmer i samsvar med vedtektene. Protokollene er underskrevet av mgteleder og en
valgt representant.

Pa ekstraordinzer generalforsamling i oktober 2017 ble Anne Wenche Emblem valgt som nytt
styremedlem etter at Steinar Bergst@l Andersen gikk ut av styret. Styret bestar av 3 kvinner og
4 menn. Selskapet ivaretar dermed kravet til kipnnsbalanse.

Aksjeloven har bestemmelse om at protokollen skal ha en fortegnelse over de mgtende, som
inntas i protokollen eller fglger som vedlegg, jf. asl. § 5-16. | protokoll fra ordinzer general-
forsamling i Kristiansand Naeringsselskap AS i 2020°° star det at naerings- og eierskapsutvalget
var til stede og at ordfgreren apnet mgtet. Det fremgar ikke av protokollen hvem fra utvalget
(medlemmer) som var til stede. Derimot fremgar dette av protokollen fra naerings- og
eierskapsutvalget i funksjon som generalforsamling for KNAS. Det vises i protokollen fra
nzaerings- og eierskapsutvalget til selskapets egen protokoll.

88 | den valgte 2-ars perioden for styret.
89 | kommuneloven § 24-10 star det at § 23-6 gjelder tilsvarende for kommunens revisor.
%0 Det samme forholdet er gjeldende for 2018 og 2019.
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Generalforsamlingen har fastsatt styrehonorar pa ordinzer generalforsamling i 2018 - 2020.
Aksjeloven § 6-10 sier at godtgjgrelse til styremedlemmer fastsettes av generalforsamlingen.
Styremedlemmer har ikke rett pa godtgjgrelse uten at dette fastsettes saerskilt. Det er fastsatt
satser for godtgjgrelse til styreleder, nestleder og de gvrige styremedlemmer.

Etter revisjonens vurdering er fastsettelse av styrehonorarene innenfor rammene for
kommunens prinsipper for god eierstyring. Kommunens rammer er delt inn i tre kategorier
avhengig av selskapets stgrrelse, styrets ansvar, kompetanse, tidsbruk og virksomhetens
kompleksitet. KNAS er vurdert til gruppe 3. 1 denne gruppen er godtgjgrelse til leder fra 80.000
- 150.000 kroner, og for medlemmer fra 40.000 - 80.000 kroner.’! Det er naerings- og
eierskapsutvalget som eierorgan som foreslar justering i rammene for bystyret, jf.
kommunens eierskapsmelding 2017. Rammene for styregodtgjgrelse i gruppe 3 er gkt til
100.000 - 200.000 kroner for leder og 50.000 — 100.000 kroner for medlemmer i kommunens
eierskapsmelding av 2021.°2

Generalforsamlingen godkjente fisjonsplan og konsernfisjonsplan for selskapet, samt
vedtektsendringer pa ordinzer generalforsamling i 2018. Ved fisjonen ble det overfgrt
eiendommer til de nystiftede datterselskapene som er 100 % eid av KNAS; Travparken
Parkering AS®3, Oddernestun AS, Vesterveien 15 AS og KNAS Eiendom AS.

Kristiansand kontrollutvalg har ikke vaert varslet om generalforsamlinger i Kristiansand
Naeringsselskap AS i samsvar med kommunelovens bestemmelser. Kontrollutvalget er dermed
ikke gitt mulighet til 8 vaere til stede pa generalforsamlingene. Det samme gjelder for
kommunens revisor.

Revisjonen vil anbefale at protokoll fra generalforsamling for KNAS har en fortegnelse over de
mgtende eller at dette legges ved protokollen.

Revisjonen anbefaler at Kristiansand kontrollutvalg og kommunens revisor blir varslet om
selskapets generalforsamlinger.

91 Kristiansand kommune - eierskapsmelding 2017
92 Bystyret vedtok eierskapsmelding for Kristiansand kommune 2021 den 9. juni 2021 (sak 146/21)
93 Selskapet er solgt og har endret navn til Dyreparken Parkering AS (2019)
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4.6 Eiermgter og rapportering

Problemstilling:

o Fglges kommunens vedtatte eierstrategi knyttet til blant annet
styringsdialogen, krav til rapportering og formidling av eiers
forventninger opp overfor KNAS?

o Er eiers forventninger og krav til KNAS tydelig formidlet slik at det gir
styret for selskapet et godt grunnlag for styring av virksomheten og
rapportering til eier?

o

Eiermgter gir eier mulighet for @ ta opp aktuelle problemstillinger med selskapet om
selskapets virksomhet og utvikling. Bystyret vedtok ved behandling av eierskapsmelding
2017°* at det bgr holdes et arlig mote med styrelederne i heleide selskaper for & diskutere
eiers generell forventninger. En sentral del av dialogen med selskapet vil vaere forventning til
avkastning, utbytte og resultat. Dialog mellom eier og styret er ogsa ngdvendig ved viktige,
prinsipielle og/eller strategiske beslutninger. Mgtene bgr legges slik at de gir eier grunnlag for

a ivareta et aktivt eierskap gjennom a forberede og fremme saker til selskapets general-
forsamling, jf. kommunens eierskapsmelding.

Eier bgr sikre ngdvendig rapportering fra selskapet. For a bidra til bedre eieroppfglging og
apenhet rundt kommunens eierposisjoner, anbefales det i kommunens eierskapsmelding at
selskapene bgr opplyse mer i arsberetningen enn minimumskrav fastsatt i regnskapsloven.
Det forventes at selskapene opplyser om blant annet selskapets formal, selskapsspesifikke
vedtak, ngkkeltall, langsiktige mal, oppnadde mal, oppsummering av arets aktiviteter og en
redegj@relse om virksomhetens arbeid med samfunnsansvar, jf. eierskapsmeldingen.

Eiermgter

Eierskapsmelding del 3 la opp til en mer formalisering av dialogen mellom eier og selskapet,
herunder arlige eiermgter. | tillegg ha en uformell arena hvor selskapets utvikling og strategi
kunne drgftes.

Generalforsamlingen og styret bekrefter i egenerklzeringene at det avholdes eiermgter, om
ikke arlig sa minst hvert annet ar. Det er i undersgkelsesperioden® gjennomfgrt et eiermgte
30. januar 2018 mellom kommunalutvalget og KNAS. Det framgar av protokollen fra eiermgtet
at det ble gitt en presentasjon fra selskapets side av styreleder og administrerende direktgr.
Det ble ogsa gitt en presentasjon av professor Roy Mersland fra Universitetet i Agder.

94 Sak 49/17
952017 - 2020
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| styreleder og administrerende direktgr presentasjon er virksomheten i KNAS illustrert med
denne figur:

Kjop av eiendommer

Ferdig utviklede
eiendommer
Selge
Opprinnelig Mindre eiendommer Prosjektutvikling Parterskap-
portefglje som gir likviditet Modning i utvikling
Utvikle i egenregi
Tomter

Salg av eiendommer

| presentasjonen star det at KNAS har betalt utbytte fra og med 2010 pa 90 mill. kroner®®, og
illustrert med denne figuren:

Akummulert utbytte og renter pa ansvarlig Ian

300

200
150
100
) I I I
2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

® Akkumulerte renter ansv.lan ® Akkumulert utbytte

Samlet overfgring til kommunen er oppgitt til 246 mill. kroner, hvorav 90 mill. kroner i utbytte
og 156 mill. kroner renter ansvarlig lan.

9 Qppgitt i presentasjonen til 82 % av resultatet.
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Det gis informasjon om omsetning, driftsresultat, arsresultat, renter ansvarlig lan, utbytte og
driftsmargin for perioden 2008 - 2016, samt prognose 2017. Selskapet mener at de betaler en
stor andel av resultatet som utbytte (70 - 80 %) og h@ye renter pa ansvarlig lan.

Selskapet redegjg@r i presentasjonen for fremtidige prosjekter og kapitalbehov. Det gis ogsa
begrunnelse for salg av Agder Energibygget, her vises det til at selskapet trenger likviditet til

byggeprosjekter.

Finansiering av selskapet illustreres med denne figuren:®’

KNAS finansiering

m Reell egenkapital = Ansvarlig lan = Bank- fiansiering

Sum finansiering er oppgitt til 1.117 mill. kroner. Ansvarlig lan utgjgr 327 mill. kroner.

Det stilles sp@rsmal i presentasjonen om hva som er et fornuftig uttak av selskapet. Videre at
hvis dette er betydelig bgr det giennomfgres en overordnet diskusjon om kapitalstruktur. Det
pekes pa at ansvarlig |an regnes i noen grad som egenkapital all den stund dette star tilbake
fra all annen gjeld. P& den andre siden opplyses det at ansvarlig Ian forrentes med lanerenter
naer det dobbelte av eksterne lan. Det star ogsa at i hvilken grad en vurderer KNAS a vaere
over/underfinansiert knytter seg til hvordan en vurderer ansvarlig lan.

Tittelen pa professor Mersland sin presentasjon er «kKNAS — en god historie og en spennende
fremtid». | hans presentasjon trekkes det frem disse momentene som viktige verktgy for god
eierstyring for effektive selskaper med gkt formalsrealisering:

e Ettydelig mandat/formal
e Etgodt styre
e Mulighet for a legge ned eller selge selskapet

97 Reell egenkapital bestar av bokfgrt egenkapital og tillegg reell verdi, jf. presentasjonen.
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Konkurranse i markedet

Private partnere med i prosjektene

@kt bruk av ekstern gjeld som finansieringskilde

Kalibrere nivaet pa utbytte for a sikre best mulig insentiver for styret og ledelsen

Det star i presentasjon at:

KNAS driver bade utvikling og forvaltning av eiendom, og at det betyr at «oppdraget»
er mindre «fokusert» og dermed vanskelig G sikre kompetanse og holde oversikten
(bdde for eier og styret)

@kt fokus pa utvikling og mindre fokus pa forvaltning av eiendom vil gi et tydelig
mandat/formadl.

@kt behov for fokus pa kostnader, inntekter og dynamikk i eiendomsportefaljen vil gi
en forretningsmodell som sikrer formdlsrealisering.

Det gis tre anbefalinger i hans presentasjon til Kristiansand kommune hva de bgr gjgre for a
sikre at KNAS ble et enda bedre selskap:

=

Ta ut et hgyt engangsutbytte

Pdlegge at Gyldengdrden selges (forutsatt en god pris) og avtal pé forhdnd at 50 % av

gevinsten utbetales som utbytte til kommunen

Behold de ansvarlige Idnene med dagens rentenivaer

o Gir insitament til G realisere flere eiendommer, gke leieinntektene og kutte
kostnadene for d kunne ga i pluss.

Det har ogsa veert gjennomfgrt andre typer mgter ifglge styrets egenerklaering. Seermgter ved
ordfgrerbytte for bade for a informere fra selskapets side, men ogsa for a fa styringssignaler.
Styreleder har regelmessige mgter med ordfgrer og kommunedirektgren. Administrerende
direktgr har ogsa periodevise mgter med representanter fra kommuneadministrasjonen. |
styrets egenerklaering star det at det ikke fattes beslutninger pa disse mgtene, men at
beslutninger gjgres enten i selskapsstyre eller av riktig organ hos selskapets eier.

Styret hadde en oppsummering fra eiermgtet pa styremgte i mars 2018. Fglgende ble
forelgpig vedtatt som et utgangspunkt for senere diskusjon fra eiermgtet:

1.

Styret har merket seg Roy Mersland sine synspunkter og vurderinger. Styret papekte at
det bdde er nyttig og viktig for KNAS med en ekstern, og faglig fundert evaluering av
hvordan selskapet oppfyller den kommersielle mdlsetting.

Styret pdpekte videre at Mersland sin vurdering/evaluering, i liten grad hensyntar KNAS
sin langsiktige naeringspolitisk oppgave. KNAS sitt mandat er blant annet G sikre at
Kristiansandsregionen har tilgjengelige naeringsareal for kommende generasjoner.
Styret presisere at kommersiell (kortsiktig) mal, alltid ma vurderes opp mot det mer
langsiktige oppdraget om neringsutvikling. Det er derfor ikke alltid mulig & sgke
kortsiktig gevinst i forbindelse med tomtekjgp og prosjektgjennomfgring. Styret
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pdpekte at selskapets kommersielle og naeringspolitiske mal, er to stgrrelser som
kontinuerlig ma vektes mot hverandre.

3. KNAS merket seg at eiermgtet/ordf@reren pdpekte at KNAS sitt primaere oppdrag er &
ta posisjoner nar det pa ulikt vis foreligger markedssvikt.

4. Eiermgtet/ordfgreren oppfordret KNAS til ¢ ha dialog med kommunens skonomi-
administrasjon, og oppfordret til G finne omforent forslag til utbytte for 2017.

Det har ikke vaert gjennomfgrt eiermgte i 2020. Dette kan ha sammenheng med at det i mars
2020 ble erklzert en global pandemi (Covid-19), og at det ble iverksatt strenge tiltak for a
bekjempe pandemien.

Det ble i nzerings- og eierskapsutvalget i november 2020 gitt en orientering om KNAS av
styreleder og administrerende direktgr. Fra selskapets side ble det pekt pa den todelte
malsetting®®, geografisk avgrensing, tilrettelegge for naerings- og eiendomsutvikling, politiske
motiverte oppgaver/langsiktig perspektiv®®, avkastnings- og utbyttemal og kommunikasjon
med eier var viktige problemstillinger for KNAS. Protokollen viser at det var spgrsmal og
kommentarer til orienteringen.

Arsregnskap og arsrapport

For a sikre en god eierstyring legges det vekt pa at eier har en god eieroppfglging gjennom
rapportering. Generalforsamlingen sier at det utarbeides arlig en omfattende arsrapport i sin
egenerklzering. Det gis informasjon om selskapets virksomhet og utvikling i arsrapportene for
arene 2017 - 2020. | arsrapporten for 2018 er det tatt inn eiendomsoversikt. Det er i ars-
rapporten for 2019 tatt inn gkonomiske ngkkeltall og avkastning pa totalkapital for perioden
2008 - 2019. Arsberetningen for 2020 redegjgr for virksomheten i aret, resultathistorikk,
hovedaktiviteter, det naeringspolitiske oppdraget, samfunnsansvar, finansiell risiko, miljg,
forsknings- og utviklingsaktiviteter, organisasjon, arbeidsmiljg og likestilling og arsresultat og
disponering. Samfunnsansvar er tatt inn som et eget nytt punkt i beretningen for 2020. Her
star det at selskapets drift skal vaere basert pa etiske forretningsprinsipper og veere i samsvar
med FNs mal for baerekraftig naeringsliv. Resultatregnskapet, balanse, kontantstrgmanalyse
og noter til regnskapet er tatt inn i arsberetningen.

| egenerklaering fra styret fremgar det at selskapet er opptatt av a arbeide aktivt for a hindre
misligheter og korrupsjon, bade i selskapets styredokumenter og utbyggingsprosjekter. Styret
sier ogsa at selskapet i mange sammenhenger velger a fglge anvisningene i lov om offentlige
anskaffelser, selv om de mener at de ikke er underlagt anskaffelsesregelverket. Det vises til
selskapets retningslinjer for god selskapsstyring i egenerklzaeringen fra generalforsamlingen. |
selskapets retningslinjer for god selskapsstyring star det at «Selskapet skal etablere rutiner ifm
anskaffelser o.a. egnet for G unngd sosial dumping, barnearbeid o.a.»

98 Finansiell- og politisk instrument.
99 Presentasjonen som var grunnlag for orienteringen viser til; Stremsheia, tomter pa Eg, Kommandantboligen,
salg til Steinerskolen, Stgleheia og salg Kunnskapsparken.
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Generalforsamlingen har ikke stilt krav til ekstra rapportering utover selskapets arsrapport
som gjennomgas i ordinzer generalforsamling ifglge erklaeringen fra styret. General-
forsamlingen svarer i sin erkleering at styreleder gir arlig orientering om fokus, maloppnaelse
og resultater, og at det utarbeides arlig en omfattende arsrapport. Generalforsamlingen
legger ogsa til grunn at styret har rutiner som ivaretar Igpende oppfglging av selskapet.

Det foreligger ikke noe rutine om at KNAS oversender arsregnskapet til kommunen etter at
styret har behandlet og godkjent regnskapet. Kommunen sender «bestilling» pa dokumenter
normalt i april maned til avholdelse av generalforsamlinger. De heleide aksjeselskap sender
sine dokumenter i Igpet av mai maned.

Det er gjennomfgrt eiermgte i 2018 mellom kommunalutvalget og styret i KNAS. Det er ikke
gjiennomfgrt eiermgter i samsvar med intensjon i eierskapsmelding del 3 om arlige eiermgter
for arene 2017 og 2019. Det er heller ikke gjennomfgrt eiermgte i 2020. Det er gitt en
orientering av styreleder og administrerende direkter om KNAS i naerings- og
eierskapsutvalget i november 2020. | egenerklzeringen fra styret star det at i utgangspunktet
skal avholdes arlige eiermgter, men at det i noen tilfeller har gatt 2 ar mellom hvert mgte. Det
fremgar ikke av erklaeringen hvorfor det har gatt 2 ar mellom eiermgter.

Pa eiermgtet i januar 2018 gav styreleder og administrerende direktgr orientering om
selskapets virksomhet, gkonomiske stilling, prosjekter og kapitalbehov. Professor Mersland
gav en presentasjon med temaet «KNAS — en god historie og en spennende fremtid». Han
rettet spkelys pa verktgy for god eierstyring og kom med anbefalinger til kommunen for a sikre
at KNAS ble et enda bedre selskap.

Fra KNAS side ble det pa eiermgtet rettet sgkelys og stilt spgrsmal til hva som er et fornuftig
uttak av selskapet. Videre at hvis dette er betydelig bgr det gjennomfgres en overordnet
diskusjon om kapitalstruktur. Etter revisjonens vurdering er dette et viktig og sentralt
spgrsmal. Kommunen har gjennom arbeidet med eierskapsmeldinger for KNAS foretatt
vurdering av utbytteniva og renter pa det ansvarlige lanet i forhold til markedsbetingelser.

Styret hadde en oppsummering fra eiermgtet i styremgte i mars 2018. Det var for a opp-
summere punkter som styret ville legge til grunn som eiers styringssignal til styret. Etter
revisjonens vurdering er det positivt at styret merket seg eiermgtes signal til selskapet om a
ha dialog med kommunen for a finne et omforent forslag til utbytte.

Kommunens prinsipper for god eierstyring'® inneholder ikke eksplisitt krav om éarlige eier-
mgter, men at kommunen har en eieroppfglging gjennom rapportering, dialog og kontroll
med selskapene. Revisjon mener derfor at det er opp til kommunen som eier og selskapet a
avtale hvor ofte eiermgter skal holdes.

Etter eiermgtet i 2018 har kommunalutvalget behandlet en sak om KNAS angaende vurdering
av gkonomisk soliditet og grunnlag for utbytte (sak 31/19). | saken drgftes resultatmal,

100 Kommunens eierskapsmelding 2017
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kapitalstruktur og forsvarlig utbytteniva. Det vises her til at bystyret har i eierskapsmeldingen
for KNAS mal for utbytteniva pa minimum 50 % av konsernets resultat hvor forbeholdet om
ikke a realisere malet kun vil veere aktuelt dersom det er uforsvarlig i forhold til selskapets
soliditet og/eller likviditet. Etter revisjonens vurdering er eiers forventninger og krav til
finansielle maltall tydelig formidlet til selskapet. Det er ikke spesifisert like tydelig mal fra eier
for hva som vil vaere oppfyllelse av det neeringspolitiske malet.

Revisjonen har vurdert selskapets arsrapporter for 2017 - 2020 opp mot eiers forventning til
rapportering i kommunens eierskapsmelding. Arsrapportene til KNAS gir god informasjon om
selskapets virksomhet og ekonomisk stilling. Etter revisjonen vurdering er selskapets
arsrapport i all hovedsak i samsvar med forventet rapportering fra eier.'° Revisjonen syns det
er positivt at samfunnsansvar er tatt inn som et eget punkt i arsberetningen for 2020. Vi mener
imidlertid at arsberetningen kunne hatt opplysninger om selskapets arbeid mot misligheter og
korrupsjon, jf. pkt. 2.8 i kommunens eierskapsmelding.

101 Kristiansand kommunes eierskapsmelding
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51

Hovedproblemstilling:
o Utegves virksomheten i samsvar med lovkrav, anbefalinger fra KS og

innenfor de rammer som er vedtatt av eier?

Det fglger av aksjelovens § 6-1 at selskapet skal ha et styre med ett eller flere medlemmer.
Styrets forvaltnings- og tilsynsansvar er gitt i aksjelovens §§ 6-12 og 6-13:

Styret skal s@rge for forsvarlig organisering av virksomheten.

Styret skal i ngdvendig utstrekning fastsette planer og budsjetter for selskapets
virksomhet. Styret kan ogsa fastsette retningslinjer for virksomheten.

Styret skal holde seg orientert om selskapets gkonomiske stilling og plikter a pase at
dets virksomhet, regnskap og formuesforvaltning er gjenstand for betryggende
kontroll.

Styret kan iverksette undersgkelser det finner ngdvendig for & kunne utfgre sine opp-
gaver.

Styret skal fgre tilsyn med den daglige ledelse og selskapets virksomhet for gvrig.
Styret kan fastsette instruks for den daglige ledelse.

Pa vegne av eierne har styret ansvaret for forvaltningen av selskapet. Styret skal sgrge for en
forsvarlig organisering av virksomheten og gi overordnede rammer for virksomheten i form av
malsettinger, strategiske planer og budsjett. Styret har ansvaret for all ledelse av selskapet og
gjor det gjennom a ansette en daglig leder som far ansvaret for den daglige driften av virk-
somheten. Styret har ogsa ansvaret for kontroll av og tilsyn med den daglige ledelsen av
selskapets virksomhet.

Det er eiernes ansvar a velge et styre med ngdvendige kompetanse for & na selskapets mal.
KS anbefaler at eier ogsa ber styret selv jevnlig a vurdere egen kompetanse ut fra eiernes
formal med selskapet. KS anbefaler flere rutiner for a sikre ngdvendig kompetanse, herunder
at styret:

Fastsetter styreinstruks og instruks for daglig leder med szerlig vekt pa en klar intern
ansvars- og oppgavefordeling.

Foretar en egenevaluering hvert ar.

Vurderer behovet for ekstern styreopplaering. Nye styremedlemmer skal gis opplaering
om ansvar, oppgaver og rollefordeling.

Gjennomfgrer egne styreseminarer om roller, ansvar og oppgaver.
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e Fastsetter en arlig plan, herunder mgteplan, for sitt arbeid med vekt pa mal, strategi
og gjennomfgring.
e Gir en samlet redegjgrelse for selskapets styring og ledelse i en arsrapport.

KS anbefaler videre at eierne bgr pase at selskapsstyrene utarbeider, og jevnlig reviderer
etiske retningslinjer for selskapsdriften.

Kristiansand har i sin eierskapsmelding anbefalinger til styrets arbeid som bygger pa KS
anbefalinger om god eierstyring.1%? Styret er ansvarlig for & utarbeide klare mal og strategier
for selskapet innenfor rammen av vedtekter, og de mal og forventninger som formidles av
eier. Styrets arbeid skal veere strukturert, kompetent og evalueres jevnlig. Styret skal lage en
arsplan for arbeidet sitt, og styret bgr utarbeide instruks for daglig leder og styreinstruks. Alle
som patar seg styreverv for kommunale selskaper bgr registrere vervene i styrevervregisteret.
Det framgar av eierskapsmeldingen at kommunen anbefaler at selskapene gjgr en konkret
vurdering av behovet for styreforsikring for styremedlemmene.

| kommunens eierskapsmelding vises det til at KS anbefaler ingen forbud mot a velge folke-
valgte eller ansatte i kommunen til styremedlemmer i selskaper kommunen har eierandeler,
men de anbefaler at det bgr vurderes hvor ofte vedkommende vil bli inhabil. Dersom
inhabilitet inntrer ofte ma det vurderes om det er hensiktsmessig a velge vedkommende til
styremedlem.

5.2

Problemstilling:
o Har selskapet system og rutiner for a sikre riktig kompetanse i styret?
o Har styremedlemmene registrert sine styreverv i KS-styrevervregisteret?

Det er eiers ansvar for a sgrge for at styrets kompetanse samlet sett er tilpasset selskapets
virksomhet, jf. KS anbefaling nr. 9.

Kommunens prinsipp for god eierstyring er at styret sammensetning kjennetegnes av
kompetanse, kapasitet og mangfold ut fra selskapets egenart.!'® Det er viderefgrt at
medlemmer av narings- og eierskapsutvalg!® ikke skal sitte i styrer for selskaper der
kommunen har eierandeler i ny eierskapsmelding (2021).

Generalforsamlingen legger innenfor rammene av kjgnnsrepresentasjon kompetanse og
kompetansemiksen i styret til grunn for valg av styremedlemmer ifglge egenerklaeringen.

102 jf Kap. 2.9.2
103 Ejerskapsmelding 2017
104 Kommunalutvalget var generalforsamling for kommunens heleide aksjeselskap fgr 2020.
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Kommunens valgkomité skal i heleide aksjeselskap foresla kandidater til styret og honorar for
styremedlemmene. | retningslinjer for valgkomiteen star det at komitéen skal evaluere styrets
virksomhet, kompetanse og sammensetning. Komitéen innhenter synspunkter fra styrets
leder og daglig leder, samt styrets egenevaluering for valgkomiteen f@r det gis innstilling til
generalforsamlingen.10°

Styret bestar av 7 styremedlemmer. Egil Bauer-Nilsen er styreleder. Styreverv i selskaper er et
personlig verv. Det vises til at loven ikke er til hinder for at folkevalgte kan velges til styre-
medlemmer, og at forstdelse og erfaring fra det politiske systemet kan vaere en viktig
kompetanse for styret, jf. KS anbefaling nr. 9. To av styremedlemmene har politiske verv i
kommunen. Styremedlem Trond H. Blattmann sitter i bystyret og formannskapet, og er fast
medlem i by- og stedsutviklingsutvalget. Styremedlem Odd Nordmo er fast medlem i by- og
stedsutviklingsutvalget og vara til naerings- og eierskapsutvalget.

Ingen av styremedlemmene er ansatt i Kristiansand kommune.

Det har veert utskiftninger av styremedlemmer i perioden. Utover valg av styret pa ordinaere
generalforsamlinger er det valgt et nytt styremedlem pa ekstraordinzer generalforsamling i
perioden. De ulike styresammensetninger i perioden som er gjennomgatt framkommer i
kapittel 4.5.1 og 4.5.3. Selskapets styremedlemmer er registrert i Brgnngysundregistrene.®

Kommuneloven § 21-1 har bestemmelse om representasjon av begge kjgnn i styret for
aksjeselskap der kommuner og fylkeskommuner til sammen eier minst 2/3 av aksjene.
Bestemmelsen sier at reglene i aksjeloven § 20-6 gjelder for disse selskapene. KS anbefaler at
eierorganet uavhengig av organisasjonsform tilstreber balansert kjgnnsrepresentasjon, jf.
anbefaling nr. 11. Selskapet ivaretar krav om kjgnnsbalanse etter denne anbefaling fra hgsten
2017. Tre av syv styremedlemmer var kvinner fra 2017%%7 - 2020.

Fem av styremedlemmene er eksterne styremedlemmer. Styrets medlemmer har flere
offisielle roller i naeringslivet som daglig ledere, styrets leder og styremedlem. Styrets leder er
daglig leder i flere selskap og styreleder for flere selskap. Nestleder i styret er advokat og er
partner i et advokatfirma. Et av styremedlemmene har doktorgrad i gkonomi og er leder for
senter for eiendomsgkonomi ved Universitetet i Agder.

To av styremedlemmene har registrert sine styreverv i KS-styrevervregisteret. Dette er styre-
medlemmene som har politiske verv i Kristiansand kommune. De @vrige i styret har ikke
registrert sine verv i styrevervregisteret. Kommunen mener at alle som patar seg styreverv for
kommunale selskaper bgr registrere vervene pa www.styrevervregisteret.no, jf. kommunens
eierskapsmelding.

105 Retningslinjer for valgkomiteen er vedtatt av naerings- og eierskapsutvalget (sak 10/20)
106 https://w2.brreg.no/enhet/sok/detalj.jsp?orgnr=924799064
107 Frg 31.10.2017
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| egenerklaeringen til styret sies det at styremedlemmer skiftes ut enkeltvis slik at det ikke er
naturlig a lage et standardisert stremlinjeformet opplegg for opplaering, men at nye styre-
medlemmer far et sett med dokumenter som bestar av de siste arsrapportene og siste ars
styredokumenter. Styret har ogsa regelmessig befaring pa selskapets eiendommer.

Kristiansand arrangerer opplaering for alle styremedlemmer i kommunale selskaper. | egen-
erklaeringen sies det at alle styremedlemmene i KNAS far tilbud om a delta, men selskapet
mener at opplaeringen er orientert slik at den er best egnet for nye styremedlemmer.

Styret har foretatt en egenvurdering av kompetanse og erfaring ved styreevalueringen i
2019.1%8 | notatet som er oversendt kommunen star det at styret er bredt sammensatt med
hensyn til kompetanse og erfaring. Styret ser det som fordelaktig at flertallet ikke er politisk
valgte, men mener samtidig at innsikt i lokale politiske prosesser anses som meget verdifullt i
styrearbeidet. Styret anbefaler at kombinasjonen av politiske valgte og eksternt valgte
medlemmer opprettholdes gitt selskapets malsettinger. Styret mener at byggeteknisk
kompetanse/erfaring av omfattende byggeprosjekter er et fag som muligens kunne styrke
styrets samlede kompetanse.

Styret har 5 - 6 mgter per ar.

Etter revisjonens vurdering er generalforsamlingens valg av styremedlemmer i henhold til
aksjelovens bestemmelser og selskapets vedtekter. Revisjonen mener ogsa at det er positivt
at kommunen har en valgkomité for heleide aksjeselskap. Det er valgkomitéen som foreslar
kandidater til styret for generalforsamlingen.

Styret som bestar av syv medlemmer, har fem eksterne styremedlemmer og to styre-
medlemmer med politiske verv. Styremedlemmene har variert kompetanse og bakgrunn fra
bade offentlig og privat virksomhet. Etter revisjonens vurdering synes styrets sammensetning
a veere i samsvar med prinsippet for god eierstyring i kommunen.

Alle styremedlemmene har ikke registrert sine styreverv i styrevervregisteret i samsvar med
anbefaling i kommunens eierskapsmelding.

Revisjonen anbefaler pa generelt grunnlag at alle som patar seg styreverv i kommunale
selskaper bgr registrere sine verv i styrevervregisteret.

108 12, september 2019, sak 32/19
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5.3

Problemstilling:

o Har styret fastsatt styreinstruks, instruks for daglig leder, retningslinjer
for handtering av mulige habilitetskonflikter og utarbeidet etiske
retningslinjer?

Eier bgr pase at selskapsstyrene utarbeider og jevnlig reviderer etiske retningslinjer for
selskapsdriften, jf. KS anbefaling nr. 19. KS anbefaler videre at det fastsettes styreinstruks og
instruks for daglig leder med seerlig vekt pa en klar intern ansvars- og oppgavefordeling. Det
legges vekt pa i kommunens eierskapsmelding at styret bgr utarbeide instruks for daglig leder,
styreinstruks for eget arbeid, samt at selskapene har etiske retningslinjer.

Kommunen forventer at selskapene legger til grunn og innarbeider de samme etiske retnings-
linjer og det samme miljgansvaret som gjelder for Kristiansand, jf. pkt. 2.8 i kommunens
eierskapsmelding. Kristiansand kommunes etiske retningslinjer gjelder for ansatte og folke-
valgte i kommunen. Kommunen legger stor vekt pa redelighet, zrlighet og dapenhet i all sin
virksomhet. Ansatte og folkevalgte har et ansvar for at disse prinsippene etterleves.
Retningslinjene har klare fgringer for hvordan ansatte og folkevalgte skal forholde seg til gaver
og oppmerksomhet fra andre. Det pekes pa at det hviler et stort ansvar pa folkevalgte og
ansatte som forvaltere av samfunnets fellesmidler.

Styret har vedtatt retningslinjer for god selskapsstyring for KNAS.1% Retningslinjene omfatter:

Vedtekter for selskapet

Selskapets verdigrunnlag, kjennetegn og etiske retningslinjer

Instruks for styret i selskapet

Stillingsinstruks for daglig leder i selskapet

Fullmaktsmatrise for selskapet

Styreplan («arshjul») for styrets arbeid

Andre retningslinjer for god selskapsstyring, herunder finansreglement

NouhswN e

Selskapets verdigrunnlag; kjiennetegn oq etiske retningslinjer

Selskapets visjon er at KNAS skal skape muligheter for vekst og verdiskapning, oppfattes om
et effektivt og tillitsverdig instrument for kommunens nzringsutvikling, ta samfunnsansvar og
medarbeiderne skal oppleve at selskapet har et samfunnsengasjement som fremmer
personlig engasjement og ansvar, innovasjon og trivsel.

KNAS har definert sentrale verdier for virksomheten i selskapet som grunnlag for holdninger,
samhandling og utvikling av selskapet. Dette er verdiene tillit, engasjement, innovasjon, hgy
kvalitet, miljghensyn, kompetanse og (unnga) sosial dumping. Her fremgar det at tillit oppnas

109 vedtatt av styret 6. desember 2018 (sak 37/18). Selskapet opplyser at styret har en arlig giennomgang av
retningslinjene, men det er ikke gjort noen endring siden 2018.
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giennom arlighet, apenhet og integritet overfor marked, eiere, ansatte og samfunn. Det star
at selskapets prosjekter og aktiviteter skal baseres pa miljghensyn som underbygger en
baerekraftig utvikling. Det star ogsa at selskapet skal etablere rutiner i forbindelse med
anskaffelser som er egnet for a unnga sosial dumping og barnearbeid.

Selskapets forretningside og forretningsmodell beskrives i verdigrunnlaget. Det samme
gjelder samfunnsmessig, bedriftspkonomiske og organisatoriske mal. Det forutsettes at
selskapets medarbeidere forholder seg til selskapets verdigrunnlag.

Utover selskapets verdigrunnlag er det ikke utarbeidet egne etiske retningslinjer.

Styreinstruks
Styreinstruksen i Kristiansand Naeringsselskap AS er godkjent av styret. Instruksen angir hva

som er styrets ansvar, plikter og oppgaver. Styret skal blant annet fastsette mal, strategi og
gkonomiske rammer for virksomheten. Det vises til selskapets fullmaktsmatrise for kjgp og
salg av eiendom, opprettelse av operative datterselskaper og deltakelse i andre selskaper,
inngaelse av vesentlige laneavtaler/opptak av lan, pantsettelse av selskapets eiendommer og
inngdelse av stgrre leieavtaler. Instruksen har retningslinjer for styrets saksbehandling,
innkalling og referat. Det star i instruksen at det skilles mellom diskusjoner og vedtak i styre-
behandlingen, og at diskusjoner er konfidensielle dersom styret ikke bestemmer noe annet.
Det fremgar ogsa av instruksen at styret skal sgrge for at det utarbeides instruks for daglig
leder.

Av instruksen fremgar det ogsd at styret skal fglge «Styreplanen»'®, hvor det star at det
planlegges for fem faste mgter i aret. Pa et av styremgtene skal tema veere vurdering og
diskusjon om selskapets strategi og malsettinger.

Styreinstruksen har fgring pa at styret arlig skal evaluere sitt eget arbeid. Evalueringen skal
omfatte en gjennomgang og eventuell revisjon av dokumentene som inngar i retningslinjer for
god selskapsstyring for KNAS.

Fullmaktsmatrise

Styret har vedtatt fullmaktsmatrise for KNAS.''! Matrisen angir ansvarsforholdet mellom
styret i KNAS og daglig leder generelt for selskapet, Igpende drift og prosjekter i selskapet.
Punktet generelt for KNAS omhandler kjgp og salg av fast eiendom, inngaelse av laneavtaler
og pantsettelser, inngaelse av leieavtaler, opprettelse av operative datterselskaper og
opprettelse av datterselskaper som instrument. Bygge- og ombyggingsarbeider med forventet
kostnadsramme pa 3 mill. kroner eller over defineres som prosjekt og skal godkjennes av
styret. Matrisen angir ogsa ansvarsforholdet for deleide selskap.

Selskapet mener at fullmaktsmatrisen vil fgre til mindre detaljstyring fra styrets side, og gi mer
rom for overordnede og strategiske diskusjoner for styret.!!2

110 pokument: Styreplan for KNAS («arshjul»)
111 vedtatt av styret 6. desember 2018.
112 if, referat styresak 41/16
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Instruks daglig leder

Rammer for daglig leders arbeid er vedtatt av styret. Innledningsvis star det at «Daglig leder
skal lede selskapet slik at det markedsmessig og skonomiske potensiale for virksomheten blir
best mulig utnyttet innenfor selskapets idegrunnlag, madlsettinger nedfelt i formdlsparagrafen
og rammene lagt av styret». | tillegg til 3 foresta den daglige ledelsen av selskapet, angir
instruksen daglig leders arbeidsoppgaver i selskapet. Daglig leder er tildelt prokura fra styret.
Det presiseres i instruksen at det skal til enhver tid foreligge en gjeldende fullmaktsmatrise for
selskapets virksomhet som definerer daglig leders gkonomiske og organisatoriske rammer i
forhold til styret.

Habilitet

KS anbefaler at styrene etablerer faste rutiner for a handtere mulige habilitetskonflikter. KNAS
har ikke egne retningslinjer for handtering av mulige habilitetskonflikter. Habilitet er omtalt
som eget punkt i styreinstruksen, og omfatter ogsa daglig leder. Styrets medlemmer har en
seerlig plikt til & vurdere egen habilitet og redegjgre for forhold som kan pavirke habiliteten i
forkant av behandling av hver sak som forelegges styret, jf. styreinstruksen.

Rett til & varsle

Rett til & varsle om kritikkverdige forhold fglger av arbeidsmiljgloven § 2A-1. Dette omfatter
fare for liv og helse, fare for klima og miljg, korrupsjon m.m. Retten til 8 varsle omfatter ogsa
innleide arbeidstakere. Arbeidsmiljgloven palegger virksomheter med minst fem arbeids-
takere a ha rutiner for intern varsling. Virksomheter med ogsa faerre ansatte skal ha slike
rutiner dersom forholdene i virksomheten tilsier det.

Rett til @ varsle om kritikkverdige forhold fremgar ikke av selskapets retningslinjer for god
selskapsstyring.

Etter revisjonens vurdering har styret etablert rutiner og retningslinjer for styrets arbeid.
Styret har vedtatt retningslinjer for god selskapsstyring i Kristiansand Naeringsselskap AS, hvor
selskapets verdigrunnlag; kjennetegn og etiske retningslinjer, instruks for styret, instruks for
daglig leder og fullmaktsmatrise for KNAS inngar. Fullmaktsmatrisen angir ansvarsfordeling
mellom styret og daglig leder generelt, og for prosjekter og Igpende drift.

Det er ikke utarbeidet egne etiske retningslinjer for selskapet. Selskapets verdigrunnlag
inkluderer etiske retningslinjer med fokus pa sentrale verdier som tillit, serlighet, dpenhet og
integritet. Videre at selskapet skal jobbe for at prosjekter og aktiviteter baseres pa miljg-
hensyn og baerekraftig utvikling. Det framgar ogsa av retningslinjene at det skal etableres
rutiner for selskapet i forbindelse med anskaffelser som er egnet for a unnga sosial dumping
og barnearbeid.

Selskapet har ikke egne retningslinjer for handtering av mulige habilitetskonflikter, men
habilitet er omtalt som et eget punkt i styreinstruksen.

Rett til @ varsle om kritikkverdige forhold fremgar ikke av selskapets retningslinjer for god
selskapsstyring. Etter arbeidsmiljgloven er det virksomheter med minst fem arbeidstakere
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som palegges a ha rutiner for intern varsling. KNAS har tre faste ansatte. Selv om selskapet
ikke har minst fem ansatte, vil revisjonen anbefale at det tas inn rett til 3 varsle om kritikkverdige
forhold ved neste revisjon av retningslinjer for god selskapsstyring.

Revisjonen anbefaler at det vurderes a ta inn rett til 3 varsle om kritikkverdige forhold ved
neste revisjon av retningslinjer for god selskapsstyring i KNAS.

54

Problemstilling:
o Har styret behandlet strategi for selskapets virksomhet?
o Er avkastningskravet til selskapet til hinder for selskapets formal?

Styret er ansvarlig for @ utarbeide klare mal og strategier for selskapet innenfor rammene av
vedtektene, og de mal og forventinger som formidles fra eier. Kommunen anbefaler at det bgr
tilstrebes a sette mal som gjgr at selskapene kan rapportere og evaluere pa graden av
maloppnaelse, jf. kommunens eierskapsmelding.

Styret viser i sin egenerklzering til at bystyret har behandlet og vedtatt tre eierskapsmeldinger,
og at resultatmal fra eier til selskapet er oppsummert i eierskapsmelding del 3. Styret opplever
at malene satt for selskapet er tydelige.

Teknisk direktgr og leder i By- og samfunn ga i 2017 styret en orientering om organisering av
nzeringsarbeidet og tanker rundt naeringssatsingen fremover i Kristiansand. Styret vedtak i
saken:
«Styret diskuterte saken og var positive, men mente samtidig at KNAS sin rolle
fortrinnsvis blir mest mulig konkret. Videre er det viktig at det er en r@d trad i alle gnsker
og styringssignaler fra eier, herunder eierskapsmeldingen.»

Styret fikk i mars 2018 en oppsummering av eiermgtet fra 30. januar 2018. Styret uttalte blant

annet:
«KNAS sitt mandat er blant annet G sikre at Kristiansandsregionen har tilgjengelig
naeringsareal for kommende generasjoner. Styret presiserer at kommersielle
(kortsiktige) mal, alltid ma vurderes opp mot det mer langsiktige oppdraget om
neeringsutvikling. Det er derfor ikke alltid mulig G sgke kortsiktig gevinst i forbindelse
med tomtekjop og prosjektgjennomfaring. Styret pdpekte at selskapets kommersielle
og neaeringspolitiske mal, er to stgrrelser som kontinuerlig ma vektes mot hverandre».
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54.1

Styret behandlet strategi og prosjektprioritering pa styremote i desember 2018.113 Det er i
saken foretatt en gjennomgang av flere aktiviteter/formal sett opp mot status i Kristiansand
regionen og KNAS sin rolle. Det star i saken at KNAS ma forsgke a lage seg malsettinger som
ikke er i konflikt med eierens malsetting. Samtidig at KNAS ma etablere en strategi som pa den
ene siden er egnet til 3 gi avkastning, og pa den andre siden i sa liten grad som mulig i konflikt
med eierens malsettinger.

KNAS oppgir i saken at det er 3 - 4 satsingsomrader hvor forbedringspotensialet er betydelig:
e Nearingsomrader med rette karakteristika
e Balanse i naringsutviklingen gst/vest
e KNAS som redskap i stedsutvikling
e KNAS som redskap for helsebydelen Eg

Selskapet peker pa at alle disse omradene er langsiktige, krever likviditet og ikke vil gi
avkastning pa kort- og mellomlang sikt.

Styret vedtak:

«Styret vedtok strateginotat 2018 og «One page strategy» som en oppsummering av
selskapets prioriteringer 2019. | diskusjon var det enighet om at KNAS styret ma leve
med en eierorganisasjon som ikke ngdvendigvis er konsistent i sine f@ringer for
virksomheten i KNAS og seerlig hva gjelder forholdet mellom KNAS som neeringspolitisk
instrument og gnske om/krav til avkastning»

Strateginotat 2018

KNAS sin oppfatning er at kommunen har strammet grepet om finansiell malsetting og har
fremhevet dette som et overordnet mal for selskapet. Det vises til at holdningen i styret til
KNAS de fgrste arene etter etableringen at gnske om avkastning 1a som en ytre ramme, men
at rollen som mulighetsskaper for neeringsetableringer i regionen var overordnet det finan-
sielle mélet. Det stdr i notatet!'# at dialogen med ordfgrer og rddmannen tyder likevel p& at
KNAS sine andre malsettinger enn avkastning er viktig for eier.

Strateginotatets oppsummering:

«Mye tyder derfor pd at avkastningskravet pa 6 % mad sees pd som en ytre ramme
samtidig som formdlet med KNAS er mulighet for naeringsetableringer i regionen
gjennom etablering av naeringsomrdder herunder samarbeid med bla nabo-
kommunene. Dette utfordres av nullvekstmdl for persontransport og redusert by-
spredning, sa det blir krevende G posisjonere KNAS fremover. »

113 55k 38/18
114 Referat fra mgte mellom ordfgrer, radmannen og styreleder i KNAS 6. november 2018
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«One page strategy»

Overordnede mdl:

KNAS skal bidra til vekst og verdiskapning gjennom a sikre regionen tilgang pa hensikts-
messige naeringsarealer

KNAS skal bidra til en gnsket byutvikling/stedsutvikling

KNAS skal forvalte sine eiendomsposisjoner slik at eier oppnar avkastning (mal 6,0 %)
i et langt tidsperspektiv

Virkemidler:

Ved 3 ha egen eiendomsportefglje (eller i samarbeid med andre) sikre selskapets
malsettinger

Finansieres ved a ha egenkapital, ansvarlig 1an og eksterne lan

Pa egenhand eller i samarbeid med andre selskaper/investorer skape nyetableringer
og fremme/realisere verdigkning

Det tillates a ga videre i verdikjeden.

Geografisk nedslagsfelt:

Mal:

Selskapets nedslagsfelt er i fgrste omgang Kristiansand kommune, men utvides ogsa
til 3 omfatte kommunene Lillesand, Vennesla, Birkenes og lveland.

Sikre naeringstomter i hele kommunen (Kvadraturen og bydelssentra, naert sentrum,
@st og vest).

@konomisk mal: Sikre avkastning (6 % pa totalkapitalen) og ngdvendig likviditet
(vurdert for omradene kvadraturen og bydelssentra, naert sentrum, gst, vest og nord)
Sikre samsvar mellom KNAS sine prosjekter og kommunens overordnede malsettinger

Ved vedtatt strategi inngar referat fra mgte med ordfgrer, rddmannen og styreleder i KNAS
fra 6. november 2018. Her star det:

«a)

b)

d)

e)
f)

KNAS styret md selv finne sin posisjonering gitt de mdalformuleringer og dialogen KNAS
styret har med eier.

Det er viktig at KNAS i stgrst mulig grad kjenner kommunens prioriterte mdl og at
beslutningene i KNAS understgtter disse - i det minste ikke er i konflikt med
kommunens mdlsettinger.

KNAS styret er suverene ift. @ foresla utbytte, men det kan veere formdlstjenlig for
selskapet sd langt det er forsvarlig, G vektlegge eiers forutsetninger. Styreleder
oppsummerte med at KNAS styret vil legge til grunn 90 MNOK som et utgangspunkt
for denne diskusjonen i 2019.

Det vil vaere enklere G akseptere 90 MNOK i utbytte dersom kommunen kjgper
Starthalltomta slik at selskapet pa kort sikt kan realisere likviditet.

Som et grep for G lette selskapets likviditet vurderer kommunen G forlenge avdrags-
friheten pd ansvarlig Idn — effekt 18 MINOK/ar.

Realisering av helsebydelen pa Eg er viktig for kommunen. | fgrste omgang erverv av
3 tomter verdsatt til 24 MNOK. »

75



Agder Kommunerevisjon IKS

KNAS notat om «Prosjektportefgljen» omfatter drift 2019, allerede inngatte forpliktelser,
pagaende prosjekter og andre prosjekter til diskusjon og prioritering. Notatet har en prioritert
rekkefglge for prosjekter. Prosjektene er vurdert etter kriteriene; samsvarer med kommunens
prioriteringer og gir likviditet (gevinst) rimelig raskt. Marvika torv og kjgp av 3 tomter pa Eg er
pagaende prosjekt. Sgrlandshallen Eiendom AS''°> kjppte Starthallen av KNAS i 2019.

5.4.2

KNAS sin oversikt over avkastning fra selskapet i perioden 2011 - 2020:

Figur: Avkastning 2011 — 2020:11¢

Avkastning

Figuren viser avkastning av totalkapitalen og egenkapitalavkastningen siste 10 ar.

Figuren viser at KNAS har hatt en gjennomsnittlig avkastning?'’ pd 7,5 % av bokfgrt totalkapital
i konsernet.

Selskapet mener at de har oppnadd malet om 6 % avkastning. Selskapet beregner avkastning
ut fra bokfgrt totalkapital. Beregning av avkastning ut fra verdijustert totalkapital forutsetter
en arlig verdigjennomgang av eiendomsportefgljen til selskapet. Denne metoden for
beregning av avkastning ble forlatt. 118

Selskapet sier at et veldig hgyt avkastningskrav kan gjgre det ngdvendig a ta hgyere risiko.'*®
Spgrsmalet de mener ma stilles er, hvor hgy risiko skal selskapet ta? Selskapet sier at dette
kan bli et tema som blir drgftet i forbindelse med den kommende eierskapsmeldingen.

Til sammenligning har kommunens gjennomsnittlige direkte avkastning for arene 2016 — 2020
veert pa 5,1 %.12°

115 Sgrlandshallen Eiendom AS er 100 % eid av Kristiansand kommune.

116 Arsrapport KNAS 2020, side 11

117 Beregnet som konsernets driftsresultat/konsernets totalkapital

118 viser her til kap. 4.3.2

119 Mgte mellom revisjonen og selskapet 02.02.2021

120 Direkteavkasting beregnet som mottatt utbytte og renter beregnet i andel av totalkapitalen, jf. Kap. 4.3.2
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Selskapets vurdering mht. avkastningskravet!?

KNAS opplever ikke at avkastningskravet er til hinder for selskapets formal slik
avkastningskravet framkommer i gjeldende og tidligere eierskapsmeldinger fra kommunen.
Selskapet sier at dette er basert pa den dialog de har med eier, og at det har vaert gjensidig
forstaelse for at den todelte malsettingen er krevende. Sa langt mener selskapet at de har
levert pa avkastnings- og utbyttemalene som er etablert, men at de vurderer at dette blir mer
krevende videre.

Selskapet mener at det ikke er noe som direkte hindrer de fra a arbeide mot begge malene,
veere et naringspolitisk instrument og samtidig gi eier avkastning og utbytte tilsvarende en
kommersiell aktgr. Selskapet mener at det vil veere vanskelig a tilfredsstille forventningene
om utbytte og avkastning dersom eier palegger eller gir fgringer om for omfattende
investeringer knyttet til naeringspolitiske hensyn. Videre at evnen til 3 na malene og for-
ventingene naturligvis ogsa vil vaere avhengig av stgrrelsen pa utbyttet som tas fra selskapet.

Selskapet mener at definisjon av avkastningskravet er presist definert, og at det ikke har veert
ulike tolkninger om dette. Selskapet sier at de ved flere ulike anledninger har papekt at
avkastningskravet, som ble satt for snart 10 ar siden, er etter dagens gkonomi hgyt. De
opplever at det er en generell forstaelse for dette hos eier, og at dette vil vaere et tema i
forberedelsene til ny eierskapsmelding.

Styret vurderer hver enkelt investering opp mot de to malene som er satt. De sier samtidig at
hver investering ma sees som en del av selskapets helhetlige portefglje. Styret prgver a sgke
en balanse mellom prosjekter som gjgres av neeringspolitiske hensyn og prosjekter som kan gi
selskapet en god avkastning. Styret vektlegger at de kommersielle prosjektene som selskapet
har, og som de vil ga inn i, er solide med handterbar risiko. Selskapet sier at en fare vil kunne
veere at selskapet satset pa prosjekter med hgy risiko i et forsgk pa 3 mgte ambisigse mal.
Styret vil heller gjennom dialog med eier kommunisere og forklare lavere avkastning.
Selskapet viser til at kommunen er i en prosess med a utarbeide ny eierskapsmelding, hvor
styret og administrasjonen i KNAS er blitt involvert.

Selskapet er av den oppfatning av at uttaksmalet pa 50 % som ble fastsatt i eierskapsmelding
del 3 er et fornuftig niva. For selskapet er det viktig at dette malet bgr leveres over tid og ikke
fast hvert ar.

Etter revisjonens vurdering har styret behandlet mal og strategi for selskapet.

Formalet, krav og forventninger til KNAS framgar av selskapets vedtekter og kommunens
eierskapsmeldinger. Revisjonens gjennomgang av styrepapirer viser at styret har fokus pa
selskapets todelte formal og avkastningskrav. Av referat fra mgte mellom ordfgrer,
radmannen og selskapet i 2018, viser at kommunikasjon om utbytte og prosjekter er viktig for
kommunen. Det er styret som har ansvaret for @ balansere og kontinuerlig vekte mellom
prosjekter som gjgres av naringspolitiske hensyn og prosjekter som kan gi selskapet

121 E-post fra styreleder i KNAS, av 15.02.2021
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avkastning. Basert pa revisjonens gjennomgang er det ikke framkommet informasjon om at
avkastningskravet har veert til hinder for selskapets formal i perioden, men vil vise til at styret
er tydelige pa at gkt eieruttak pavirker prosjektportefgljen.

Kommunen er i en prosess med a utarbeide en ny eierskapsmelding for KNAS. Etter
revisjonens vurdering er det positivt at administrasjonen og styret i KNAS er involvert i denne
prosessen.

5.5 Styrets oppfelging av virksomheten og rapportering

Problemstilling:

o Hvordan fglger styret opp aksjelovens krav til kontroll med
virksomheten?

o Har selskapet en effektiv og forsvarlig drift? dvs. har selskapet en
forsvarlig egenkapital

o | hvilken grad nar selskapet de mal for forventninger som er satt il
virksomheten?

o | hvilken grad har selskapet system og rutiner for & sikre betryggende
internkontroll og rapportering i forhold til maloppnaelse?

o Rapporterer styret til generalforsamlingen og evt. til eiers politiske
organer i samsvar med lovkrav og eiers forventninger?

Styret skal sgrge for forsvarlig organisering av virksomheten, fastsette planer og budsjetter for
selskapets virksomhet, holde seg orientert om selskapets gkonomiske stilling og fgre tilsyn
med den daglige ledelse og selskapets virksomhet for gvrig, jf. asl. § 6-12.

5.5.1 Oppfelging, kontroll og rapportering

KNAS har etter den siste omstruktureringen i 2019 blitt et rent holdingselskap der aktiviteten
og eiendommene skjer i egne aksjeselskaper. Styret far Igpende orientering pa styremgtene
om virksomheten. Strategi og prosjektprioritering, retningslinjer for god selskapsstyring,
Teateret, salg Agder Energi bygget og Gyldengarden, Marvika torv og helsebydel pa Eg har
veert sentrale saker for styret i undersgkelsesperioden.

Styret vedtok retningslinjer for god selskapsstyring i februar 2017, hvor styreplan for KNAS
(3rshjul) med plan for fem styremgter i aret inngar. Fullmaktsmatrise for KNAS inngar ogsa i
selskapets retningslinjer. Styret har hatt oppfglging av retningslinjene for god selskapsstyring
i desember 2018. Styret har ogsa en arlig giennomgang av retningslinjene. Det er vedtatt
mgteplan.

78



Agder Kommunerevisjon IKS

Styret har fastsatt instruks for daglig leder.'?? Det fremgar av instruksen at daglig leder skal
bidra i styrets arbeid med a vurdere og fastlegge selskapets mal, strategier og gkonomiske
rammer. Daglig leder er ansvarlig for a utarbeide forslag til handlingsplaner for virksomheten
i henhold til disse. Videre at daglig leder ansvarlig for a fremlegge kalkyler og budsjetter for
spesifikke foreslatte investeringer og prosjekter. Daglig leder rapporterer til styreleder
utenom styremegter. Det fremgar ogsa av instruksen at det til enhver skal foreligge en
gjeldende fullmaktsmatrise for selskapets virksomhet som definerer daglig leders gkonomiske
og organisatoriske rammer i forhold til styret.

| styreplan for KNAS (arshjul) fremgar det at pa siste mgte (fgr nyttar) skal styret fastsette
gkonomiske rammer og handlingsplaner kommende ar for virksomheten. Pa styremgte i
desember 2017 ble det lagt frem prognose for byggeprosjekt Marviksletta, men ikke
gkonomiske rammer for virksomheten. Pa styremgte i desember 2018 ble det lagt frem tall
pa hvordan ser driften ut for KNAS konsernet fra 2019. | prosjektportefgljen som inngar i
selskapets strategi?® er inngatte og pagaende prosjekter belgpsfestet. Styret har vedtatt
ramme for Marvika torv!?* i juni 2019. Dette vil vaere et hovedprosjekt for KNAS de neste 3 -
4 arene.'? | notatet fra styreleder?® star det at selskapet har valgt & ikke opererer med
tradisjonelle arsbudsjetter, men far forelagt halvarlige resultatrapporter der det seerlig
fokuseres pa likviditet. Videre at budsjettering og avviksrapportering er fokusert i stedet pa
de aktive prosjektene som selskapet er involvert i.

Styret far orientering om selskapets gkonomiske stilling bade gjennom gkonomirapportering
og arsregnskapet. Aksjeloven stiller krav til at et selskap til enhver tid skal ha en egenkapital
og en likviditet som er forsvarlig ut fra risikoen ved og omfanget i selskapet, jf. asl. § 3-4. Styret
bekrefter at det er lagt til grunn fortsatt drift i arsregnskapet og forutsetningene for fortsatt
drift er til stede bade i styrets beretning for 2019 og 2020. Kommunen har vurdert i eier-
beretning for 2019 at konsernets likviditetsgrad er pa et «sveert solid niva».

Styret vedtok arsregnskap og arsrapport for 2019 pa styremgte i april 2020. Det er avgitt
revisors beretning for 2019. Resultat etter skatt er 19,84 mill. kroner. Selskapets egenkapital
er 362,3 mill. kroner pr. 31.12.2019. | selskapets arsrapport gis det informasjon om fremtids-
utsikter, organisering, selskapsmal, det naeringspolitiske oppdraget, miljg, arbeidsmiljg og
likestilling, arsresultat og disponering.

Styret vedtok arsregnskap og arsberetning for 2020 pa styremgte i april 2021. Det er avgitt
revisors beretning for 2020.127 Resultat etter skatt er 12,87 mill. kroner, og det er forslag om
et utbytte pa 12 mill. kroner. Selskapets egenkapital er 363,1 mill. kroner pr. 31.12.2020.
Arsberetningen inneholder redegjgrelse om virksomheten i aret, resultathistorikk, hoved-
aktiviteter, det neeringspolitiske oppdraget, samfunnsansvar, finansiell risiko, miljg,
forsknings- og utviklingsaktiviteter, organisasjon, arbeidsmiljg og likestilling og arsresultat og

122 Gjeldende instruks ble godkjent i styremgte i desember 2018.

123 Styremgte i desember 2018

124 Byggetrinn naering 1A og 1B, bolig 1C, bolig 2 og 3

125 Kommunens eierberetning 2019

126 Notat vedr. styreevaluering 2019, datert 12. september 2019.

127 Beretningen inneholder ingen presiseringer eller forbehold til regnskapet.
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disponering. Resultatregnskapet, balanse, kontantstrgmanalyse, noter til regnskapet og
revisors beretning er tatt inn i arsrapporten. Selskapet sier at de ikke har mottatt nummerert
brev fra revisor i undersgkelsesperioden.

Samfunnsansvar er tatt inn som et eget nytt punkt i arsberetningen i 2020. Her star det at
selskapets drift skal vaere basert pa etiske forretningsprinsipper, og vaere i samsvar med FNs
mal for baerekraftig naeringsliv.

Styret rapporterer til generalforsamlingen.'?® Som en del av innkallingen til general-
forsamlingen fglger styrets arsberetning og arsregnskap. | egenerklaeringen til general-
forsamlingen om hvilke krav til rapportering de har satt til selskapet, vises det til at styreleder
arlig orienter generalforsamlingen om fokus, maloppnaelse og resultater. | erklaeringen vises
det ogsa til at det utarbeides arlig en omfattende arsrapport.

55.2

Bystyret har vedtatt eierstrategi, en generell del og en selskapsspesifikk del for KNAS. Ifglge
generalforsamlingens egenerklzaering er de konkrete malene seerlig sammenfattet i eier-
skapsmeldingen for selskapet, herunder forventninger til utbytte. Det vises ogsa til at man
hadde oppe en sak i kommunalutvalget som gikk pa vurdering av gkonomisk soliditet og
grunnlag for utbytte i 2019.

Bystyret far informasjon om gkonomiske resultater ved at representantene far tilgang pa
selskapets arsrapporter ifglge erklaeringen til generalforsamlingen. Selskapet KNAS er ogsa en
del av den arlige eierberetningen i kommunen.

Styret opplyser i sin egenerklaering at bystyret har behandlet og vedtatt tre eierskaps-
meldinger for selskapet. Styret viser til eierskapsmelding del 3 hvor resultatmal fra eier til
selskapet er oppsummert. Malene fra eier til selskapet er tydelige ifglge styrets egen-
erklaering. Styret sier i erkleeringen at styringssignalene gitt i eierskapsmeldinger og store
utbyggings- eller langsiktige neaeringsposisjoner, er egnet til 8 understgtte selskapets mal-
settinger som blir diskutert pa eiermgter.

Det ble gjennomfgrt eiermgte i januar 2018 mellom kommunalutvalget og styret i selskapet.
Styret hadde forberedelse til eiermgte oppe som sak pa styremgte dagen fgr, hvor det i
referatet star at oppgaver til eiermgtet ble fordelt. Det er tatt inn i styrereferatet at
kommunalutvalget diskuterte bade hensikten med KNAS og kapitalstrukturen i selskapet pa
eiermgtet. Videre at det er opp til selskapets styre a innstille pa utbytte for 2017. Styret hadde
oppsummering fra eiermgtet pa styremgte i mars 2018. Presentasjonene fra administrasjonen
i KNAS og professor Mersland var lagt ved saken. | referatet fremkommer det at:

«Styret presiserer at kommersielle (kortsiktige) mdl, alltid pa vurderes opp mot det mer
langsiktige oppdraget om naringsutvikling. Det er derfor ikke alltid mulig G sgke

122 Naerings- og eierskapsutvalget er generalforsamling.
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kortsiktig gevinst i forbindelse med tomtekjgp og prosjektgiennomfgring. Styret
pdpekte at selskapets kommersielle og neeringspolitisk mal, er to stgrrelser som
kontinuerlig ma vektes mot hverandre.» og «Eiermgtet/ordfareren oppfordret KNAS til
d ha dialog med kommunens gkonomiadministrasjon, og oppfordret til & finne
omforent forslag til utbytte for 2017.»

Rapportering til generalforsamlingen skjer ved selskapets arsrapport og regnskap. Det gis ogsa
orientering fra styreleder om fokus, maloppnaelse og resultater til generalforsamlingen.
Styret viser i egenerklzaeringen til at selskapet utarbeider arlig en arsrapport som gjennomgas
i ordinaer generalforsamling. Styret har etter ordinzer generalforsamling normalt en opp-
summering fra mgtet.'?° | oppsummeringen fra 2018 star det at generalforsamlingen anmodet
styret om a fa belyst muligheten for et ekstraordinzert utbytte, og at dette vil gjgres pa
strategisamling i september. Det star ogsa i oppsummeringen at det ble stilt spgrsmal om
avkastningskravet pa 6 % innebaerer at KNAS gjgr andre valg i forhold til naeringspolitikk enn
om dette kravet hadde vezert lavere. | vedtaket star det at styret tar signalene fra
generalforsamlingen til etterretning.

Avkastningskravet for KNAS er satt til 6 % av verdijustert totalkapital og et utbyttemal med
minimum 50 % av konsernet resultat.’*® Arsberetning for 2020 viser at avkastningen pa total-
kapitalen de siste 10 arene har vaert 7,5 %. Arsberetning viser ogsa at utbetalt utbytte er 236
mill. kroner for arene 2011 - 2020, som utgj@r 55 % av samlet arsresultat i samme periode.
Selskapet rapporterer pa det naeringspolitiske oppdraget i arsberetningen. Det star i ars-
beretningen om at selskapet har sentrale eiendommer pa Vige, Lund og Oddemarka som blir
viktige for byutviklingen i Kristiansand. Videre at det er gnskelig med noe mer areal vest for
Kvadraturen, inn mot Sggne og Songdalen.

Kommunedirektgren sier i sin anbefaling til generalforsamlingen at:*3!

«Alt i alt (skonomisk og nzeringspolitisk) er kommunedirektgren forngyd med det
arbeid og de resultater som er levert fra selskapets side i 2020».

Revisjonens vurdering er at styret forvalter virksomheten i samsvar med aksjelovens
bestemmelser, og i henhold til eiers krav og forventninger. Etter revisjonens vurdering har
selskapet en forsvarlig egenkapital.

Kommunens gjennomsnittlige direkte avkastning pa totalkapitalen er 5,1 % for arene 2016 -
2020.132 Hvorvidt avkastningen dekker avkastningsmalet pa 6 % av verdijustert totalkapital, er
ikke undersgkt naermere i denne kontrollen. Dette forutsetter en verdivurdering av selskapet.

129 Jyni 2017, juni 2018

130 Eierskapsmelding del 3

131 Ordinaer generalforsamling 8. juni 2021
132 Jf, kap. 4.3.2
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Etter revisjonens vurdering gjgr manglende konkretisering av de neeringspolitiske mal-
setningene fra eier det vanskelig a trekke entydige konklusjoner om selskapet oppnar
forventede mal fra eier pa omradet.

Revisjonens undersgkelse viser at selskapet oppnar uttaksmalet!3? som er satt for utbytte.
Utbyttet utgjor 51,5 % av konsernets resultat etter skatt i perioden 2016 - 2020.

Revisjonen oppfatter at styret sgrger for forsvarlig organisering av virksomheten og fastsetter
planer for selskapets virksomhet. Selskapet har utarbeidet tallbudsjett drift for 2019 og
oppsummert likviditetsbehovet. Det er derimot ikke utarbeidet budsjett for de to foregaende
arene. Selskapet har valgt a ikke operere med tradisjonelle arsbudsjett, men har istedenfor
fokus pa likviditet og budsjettering pa prosjektene de er involvert i.

Etter revisjonens vurdering har selskapet rutiner for a sikre rapportering pa maloppnaelse
gjennom etablering av strategi og plan for prioritering av prosjekter, samt etablert styre-
instruks og fullmaktsmatrise. Gjennom dette paser styret at virksomheten, regnskapet og
formuesforvaltningen er gjenstand for betryggende kontroll. Styret far ogsa lgpende
orienteringer om virksomheten i konsernet pa styremgtene. Styret behandler og godkjenner
konsernets arsregnskap og arsberetning.

Styret rapporterer til generalforsamlingen gjennom selskapets arsregnskap og arsberetning.

5.6

Problemstilling:
o Foretar styret vurdering av risikoer knyttet til selskapets virksomhet?

KNAS ble etablert for & bidra til vekst og verdiskapning basert pa eiendomsutvikling, og veere
et verktgy for a realisere kommunens malsettinger pa satsingsomradet vekst- og verdi-
skapning. KNAS fikk overfgrt eiendommer og det ble etablert to ansvarlige 1an. Kommunen
forventet ved etablering av selskapet at det ble etablert arbeidsplasser og utviklet spennende

omrader gjennom aktiv forvaltning av selskapets eiendeler.

| henhold til styreplanen (arshjul) for KNAS skal styret ha en vurdering og diskusjon om
selskapets strategi og malsettinger, og en analyse av sentrale risikofaktorer for selskapet pa
mgte i juni.

Styret behandlet sak om strategi og prosjektprioritering i desember 2018. Det blir i saken
fremhevet at KNAS ma forsgke a lage seg malsettinger som ikke er i konflikt med eierens

133 Minimum 50 % av konsernets resultat
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malsettinger. Selskapet har foretatt en vurdering av omraddene®** i kommunen for naerings-
tomter sett opp mot avkastningskravet og likviditet. Det er vurdert om en sikrer samsvar
mellom KNAS sine prosjekter og kommunens overordnede malsettinger. Det er ogsa sett pa
aktiviteter/formal i kommunen og KNAS rolle i den sammenheng, og pekt pa omrader med
forbedringspunkter. Selskapet har ogsa hatt en gjennomgang av prosjektportefgljen, og
vurdert likviditetsbehov og gevinstmulighetene. Risikofaktorer fremgar ikke eksplisitt av
dokumentene, men strategien har fokus pa hvordan selskapet skal oppna malsettingene som
er satt for KNAS.

Styret behandlet sak om strategi og malsettinger i juni 2019. Styret valgte a ikke utarbeide ny
strategiplan hgsten 2019, men ville avvente utviklingen av prosjektet Marvika torv fgr nye mal
og strategier ble tatt opp til diskusjon. | saken vises det til at det har vaert en oppsummering
av selskapets prioriterte prosjektert i forbindelse med diskusjon om utbytte 2019.
Administrasjon i KNAS peker pa at fra selskapets side, kan dialogen med eier de siste arene,
tyde pa at eier legger mer vekt pa de finansielle malene pa bekostning av de mer neaerings-
politiske. Det at kommunen vil opprette et fond*3> for 3 styrke KNAS sin egenkapital kan likevel
tyde pa at eier er seg bevisst en slik tolkning, og at en gjennom fondet vil stimulere det
nzringspolitiske oppdraget.

Selskapets risikofaktorer er beskrevet i strategisaken (2019). De viktigste risikoelementene
knytter seg til niva pa renter, tilgang pa kapital og markedsrisiko (kunder og leverandgrer).
Gjelder szerlig Marvika torv. For selskapets posisjoner i Lillesand, Sgrlandsparken @st,
Stremsheia og Lund er disse langsiktige prosjekt og krever arbeidslikviditet frem til disse kan
gi avkastning/likviditet 10-20 ar frem i tid. Det vises ogsa til politisk risiko knyttet til regional-
plan og kommuneplan for nye langsiktige naeringsutviklingsprosjekter. En annen risikofaktor
er sarbarhet i organisasjonen da selskapet har lav bemanning. Det oppsummeres at likviditet
er selskapets stgrste risikofaktor pa kort- og mellomlang sikt.

Styret vurderte at risikoen vil dempes for prosjektet Marviksletta med samarbeid med et
privat selskap, men ogsa avkastningen tilsvarende reduksjon i eierandel i mars 2018. Styret
valgte a avsta fra dette samarbeidet.

Styret har ogsa vurdert og behandlet sak om administrativ risiko i 2019. Administrasjonen i
KNAS bestar av 3 arsverk, og selskapet har et hgyt aktivitetsniva. | tillegg til den fast ansatte
administrasjonen har man outsourcet regnskapsfunksjon, samt prosjektledelse i bygge-
prosjekter. Det ble i saken identifisert behov for a styrke administrasjonen i prosjekteierollen,
og man har gjort tiltak for styrke dette.

Styret har ogsa behandlet risikofaktorer for selskapet pa styremgte i juni 2020. Det vises til
styrets arsrapport hvor det for hvert ar er foretatt vurdering av finansiell risiko. Generelt vises
det til at selskapets kredittrisiko er lav og at det gjgres tiltak for & holde den nede. Selskapet
mener at det er stgrst finansiell risiko knyttet til likviditet og marked. Likviditet fordi det ofte
kan veaere stor avstand mellom regnskapsf@rte inntekter og nar pengene er tilgjengelig for
KNAS. Marvika torv blir nevnt som et stort prosjekt som bgr ha en egen oppmerksomhet.

134 Kvadraturen og bydelssentra, naert sentrum, @st, vest og nord
135 Det ble satt kr 40 mill til investeringsfond i kommunens regnskap for 2019, jf. 1. tertial 2019
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Det er for dette prosjektet investeringer over 700 mill. kroner, og inntektene vil komme etter
hvert som kjgpere overtar leilighetene. Det pekes pa at selskapet ma pase at det er god
balanse mellom likvide prosjekter (kort tid til realisering) og mer langsiktige posisjoner.
Selskapet oppsummere at markeds- og likviditetsrisiko er de klart stgrste risikoelementene
for KNAS og som bgr ha tilstrekkelig fokus.

Etter revisjonens vurdering foretar styret i KNAS vurderinger av risikoer knyttet til selskapets
virksomhet. Det samme gjelder ved behandling av strategi og prosjektprioriteringer. Styret er
ogsa bevisst pa at KNAS ikke ma lage malsettinger for selskapet som er i konflikt med
kommunens overordnede malsettinger.

KNAS har stor aktivitet og liten administrasjon, noe som utgjgr en ngkkelpersonsrisiko.
Revisjonen synes det er positivt at styret ogsa har vurdert den administrative organiseringen
av selskapet og den risikoen som ligger i a ha en liten administrasjon.

Hvorvidt selskapet vil lykkes langsiktig med prosjektene vil avhenge av flere faktorer i sam-
funnet, som for eksempel renteutvikling og etterspgrsel etter nazeringstomter og -
eiendommer.

5.7

Problemstilling:
o Har styret i KNAS oppfalging, styring og rapportering av sine
eierinteresser i datterselskap og tilknyttede selskap?

KNAS har organisert sin virksomhet gjennom sakalte «singel purpose» selskaper. Det vil si at
den enkelte eiendom blir organisert som et selvstendig aksjeselskap. Dette gjgr at aktiviteten
i KNAS primeaert blir oppfglging av investeringer i datterselskap og tilknyttede selskaper.
Investeringer i datterselskap er pa 139 mill. kroner og investeringer i tilknyttede selskaper er
pa 23 mill. kroner pr. 31.12.2020.13¢ | notene til regnskapet er det oversikt over KNAS sine
datterselskap og tilknyttede selskaper. Gjennom selskapene skal KNAS legge til rette for
naeringsetableringer i arene fremover.

136 Arsregnskapet 2020
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Oversikt over KNAS datterselskap og tilknyttede selskap:*3’

<30

Borgehela AS (2% 51%)

LINA (50%)

100% 1

Marvika Senter Holding AS

Kristiansand kommune

Glastad Invest AS

50% 340
66%
/ |
Tilknyttede selskap LTS I —>  Kvartal 49 Holding AS Kongensgate 2
— 50% Kristiansand AS (66%)
0% 100% l 345
100 Vesterveien 25 AS LR ELI
, \ , Vesterveien 15 AS SEENRE Teateret A5
Marvika Utvikling Holding A8~ = Jérgenmoesgate 26 AS {stre Strandgt, 1 AS
KN Parken 11 Syd AS
Burhtlaia Neringspark AS 100%
Langasen 1 A5
100% Langasen 2 AS .
Strgmsheia Neeringspark AS Selskap & Event Holding AS
colerlokalet AS (66%)
Meglerlokalet AS Teateret Kultur AS

|

Marvika Senter Bolig AS
Marvika Senter Dagligvare AS
Marvika Senter Butikk 1 AS
Marvika Senter Butikk 2 AS
Marvika Senter Butikk 3 AS
Marvika Senter Butikk 4 AS
Marvika Senter Butikk 5 AS

Lundsletta 2 AS
Nye Teglverksvei 7 AS
Lundsletta 10 AS
Starthallen AS
Industrigaten Eiendom AS

137 Kilde: KNAS presentasjon i naerings- og eierskapsutvalget 24.11.2020
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Konsernstruktur LINA:138

KNAS Lillesand kommune
Kristiansand Neeringsselskap AS
50% l 50%
LINA (konsern)
LINA

Lillesand Neeringsarealer J.B.Ugland

Eiendom AS 50%

100% 100% 50%
Haugevikkilen SP@ST AEAS
Hytteomrade AS spriandsparken @st AS Agderbyen Eiendomsutvikling AS
100% 100%
5 stk tomteselskaper 29 stk tomteselskaper

KNAS eier 50 % av Lillesand Nzeringsarealer AS (LINA).'3 Lillesand kommune eier gvrige 50 %
av LINA. Selskapet ble stiftet i 2009. Gunnar Kulia er styreleder. Jan Omli Larsen er
administrerende direktgr og styremedlem i LINA. Styret bestar i tillegg av Kristen Weihe
Steindal, Tone Thorvaldsen Vareberg, Odd Nordmo og Anne Wenche Emblem. Nordmo og
Emblem er ogsa valgte styremedlemmer i styret til KNAS.

Bade KNAS og LINA har gjennomfgrt en modell med «single-purpose» selskap for de fleste
enkelttomter som skal utvikles. Dette er gjort for at selskapene skal veere best mulig tilpasset
utviklingen av eiendommene.'40

For KNAS og LINA er det viktig a sikre at det ved behov er ledige og byggeklare nzaeringstomter
med riktig naeringsformal. Samtidig balansere hensynet til preferanser i naeringslivet mot
klima- og transportvennlig utvikling lokalt opp mot a sikre rammebetingelser for nyetable-
ringer i var region.!*

138 Kilde: KNAS presentasjon i naerings- og eierskapsutvalget 24.11.2020
139 Tilknyttet selskap

140 Jf drsrapport 2019

141 Jf. &rsrapport 2019
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Konsernstruktur for utvikling av Marviksletta:!42

100%
Marvika Utvikling Holding AS
1V ND%
Lundsletta 2 AS

Marvika Senter Holding AS

100% Mye Teghmerksvei 7 AS

Industrigata |0 AS
Marvika Senter AS

Marvika Senter Bolig AS
Marvilka Senter Butikdk | AS
Marvila Senter Butilkde 2 AS
Marvila Senter Butilkd: 3 AS
Marvila Senter Burtild 4 AS
Marvika Senter Butikk 5 AS

Marvika Utvikling Holding AS ble opprettet i 2013 for @ samle KNAS sine interesser pa
Marviksletta, og for a sikre utviklingen i dette omradet. Jan Omli Larsen er styreleder'#® og
administrerende direktgr i selskapet. Marvika Utvikling Holding AS er i morsselskapets
regnskap oppfert til kostpris bokfgrt til 87,5 mill. kroner pr. 31.12.2020.1%* Utviklingen av
Marviksletta er et viktig prosjekt for KNAS.

Generalforsamlingen far rapportering om KNAS eierinteresser i datterselskap og tilknyttede
selskaper pa ordinaer generalforsamling ved fastsettelse av arsberetning og arsregnskap. Pa
ordinaer generalforsamling i juni 2018 godkjente i tillegg generalforsamlingen overfgring av
eiendommer fra KNAS til datterselskap*® gjennom en 2-trinns fisjon.

| egenerklaeringsskjema fra styret star det at deltakelse i underliggende selskap er en hoved-
aktivitet i KNAS, og at oppfelging av datterselskap og tilknyttede selskap ogsa er en
hovedaktivitet for styret.

142 Kilde: Arsrapport 2019

143 Styret bestar kun av styrets leder

144 Note 4 i regnskapet

145 Travparken Parkering AS, Oddernestun AS, Vesterveien 15 AS og KNAS Eiendom AS.
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Styret har behandlet flere saker som gjelder KNAS datterselskap og tilknyttede selskaper hvert
ar. Styret blir ogsa fast orientert om LINA under orienteringssaker pa styremgtene. Styret har
behandlet saker angaende investering i Kongensgate 2 Kristiansand AS og kj@p av Vesterveien
15 AS pa styremgter i 2017.

Styret hadde en sak om representasjon i LINA / SP@AS#® i januar 2018. Pa dette styremgte
valgte styret Odd Nordmo til 3 representere KNAS i styrene til LINA, Sgrlandsparken @st AS og
Haugevikkilen hytteomrade AS. Styret har behandlet flere saker som gjelder Marvika torv pa
styremgtene i 2018. Styret har dette aret ogsa behandlet saker om LINA / SP@AS, Vesterveien
15 AS, KNAS Eiendom AS og Kongensgate 2 AS.

Styret behandlet sak om kvartalsutvikling i Lillesand i februar 2019. Styret vedtok pa dette
megtet at styret i KNAS tiltrer at LINA etablerer et forpliktende samarbeid med Lillesand
kommune. Styret har hatt saker om Marvika torv pa samtlige styremgter i 2019. Styret har i
tillegg ogsa behandlet saker om Marvikahjgrnet, LINA / SP@AS og makeskifteavtale mellom
KNAS Eiendom AS og Frelsesarmeen for makeskifte av Musikkens hus og @stre Standgate 11.

Pa styremgte i februar 2019, hvor det ble gitt informasjon om status Marvika torv, ble
habiliteten for Eivind Buckner som er styremedlem i utbyggingsselskapet for Marvika torv
vurdert. | vedtaket star det at «Forelgpig er ikke habiliteten et stort problem med dette
vurderes pd nytt ved et evt. eierskap i nevnte eller andre prosjekt. Prosjektlederfunksjonen kan
representere en like stor utfordring mht. styredeltakelse som eierskapet.»

Styret har fgrste halvar 2020 blant annet behandlet saker om Marvika torv, Kvartal 49,
Hamreheia Tangvall, risikofaktorer for selskapet og likviditet for 2020 som fglge av covid-19.

Styrets oppfalging, styring og rapportering av eierinteresser i datterselskap og tilknyttede
selskap er ikke nevnt eksplisitt i styrets evaluering av 2019. Det henvises i styrelederens notat
om egenevalueringen til styringsinstrukser og ansvarsmatriser. Ut fra instruks fra styret og
fullmaktsmatrisen er det styret som oppretter operative datterselskaper og deltakelse i andre
selskaper.

KNAS ved administrerende direktgr Jan Omli Larsen utgjgér generalforsamling i selskapets
heleide datterselskap.'*” Jan Omli Larsen mgter pd generalforsamling i tilknyttede selskaper
for KNAS.'#2 Jan Omli Larsen er styreleder i de fleste datterselskap.1#®

KNAS arsrapport er en samlerapport for KNAS med underliggende selskaper. Konsern-
regnskapet omfatter morsselskapet Kristiansand Naeringsselskap AS og datterselskapene som

146 Sgrlandsparken gst AS

147 Mottatt protokoll fra generalforsamling i KNAS Eiendom AS, Marvika Utvikling Holding AS, Marvika Utvikling
AS og Vesterveien 15 AS som ble avholdt 3. april 2020.

148 Mottatt protokoll fra generalforsamling i Kongensgate 2 Kristiansand AS og Kvartal 49 Holding AS som ble
avholdt 3. april 2020.

149 Datterselskapene framgar av note 4 i &rsregnskapet for 2020.
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framgar av note 4 i regnskapet.’>° Tilknyttede selskap (eierandel 20 % til 50 %) er innarbeidet
etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet.

KS anbefaler som hovedregel at styremedlemmer i morsselskap ikke bgr sitte i styrene i
datterselskaper, jf. anbefaling 13. Det trekkes frem at dette er viktig for @ unnga rolleblanding
og dobbeltroller i konsernforhold. Videre at det ogsa ma tas hensyn til den styrekompetansen
som trengs i de respektive selskap innen konsernet kan vaere ulikt. Det star ogsa at man ma
veere sarlig oppmerksom pa problemstillinger knyttet til anbud og inhabilitet dersom ett av
selskapene inngir anbud til et annet selskap i samme konsern. Et aksjeselskap vil vaere et
morsselskap hvis det som eier av aksjer har bestemmende innflytelse over et annet selskap.

Styremedlemmene i KNAS har ingen styreverv i datterselskap.

To fra styret i KNAS sitter i styret til LINA.'>! Dette er Odd Nordmo og Anne Wenche Emblem.
Administrerende direktgr Jan Omli Larsen er ogsa valgt som styremedlem i LINA. | general-
forsamling til LINA vil aksjeeierne KNAS og Lillesand kommune veere representert.

Etter revisjonen vurdering synes styret i KNAS 3 ha oppfglging av sine eierinteresser i datter-
selskap og tilknyttede selskaper.

KNAS har organisert seg i en rekke «single-purpose» selskaper og underkonsern som er egne
juridiske subjekter. Dette kan redusere styret i holdingselskapet sin pavirkning og innsyn i
konsernets aktiviteter. Styringen av datterselskap skjer gjennom vedtatt styreinstruks og
fullmaktsmatrise, og det fglger blant annet av styreinstruks §2-e):

«Behandle kjgp og salg av fast eiendom, opprettelse av operative datterselskaper og
deltakelse i andre selskaper, inngdelse av vesentlige Idneavtaler/opptak av Idn,
pantsettelse av selskapets eiendommer og inngdelse av stgrre leieavtaler i henhold til
rammer fastlagt i selskapets Fullmaktsmatrise.»

Det fglger videre av fullmaktsmatrisen at det er styret som har godkjennelsesfullmakt for nye
prosjekter, samt oppfelging av budsjettavvik over 10 %. Pantsettelse og laneopptak ligger til
daglige leder og styreleder i felleskap. Revisjonen mener det er positivt at det er satt klare
rammer for styret og daglig leders aktivitet, og at dette sikrer at styret i KNAS har oppfelging
og innsyn i risikoen som ligger i konsernet.

Generalforsamlingen blir orientert om KNAS eierinteresser i datterselskap og tilknyttede
selskap pa generalforsamlingen ved fastsettelse av KNAS arsregnskap og arsberetning.

Det er i denne kontrollen ikke giennomfgrt egen eierskapskontroll av datterselskap til KNAS.

150 Qversikt over datterselskap og tilknyttede selskaper er tatt inn i kapittel 3.1
151 Tilknyttet selskap, jf. note 4 drsregnskapet for 2019
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5.8

Problemstilling:
o Fglges kommunens vedtatte eierstrategi knyttet til evaluering av styrets
arbeid?

KS anbefaler at styret foretar egenevaluering hvert ar for a sikre utvikling av ngdvendig
kompetanse i styret i anbefalinger om eierstyring, selskapsledelse og kontroll. KS anbefaler
ogsa at selskapene gjgr en konkret vurdering av behovet for styreforsikring for styre-
medlemmene. Kommunen stiller seg bak disse anbefalinger i eierskapsmeldingen.
Kommunens prinsipp for god eierstyring er at styrets arbeid skal vaere strukturert, kompetent
og evalueres jevnlig.1>?

| egenerklaeringen fra generalforsamlingen star det at evaluering av styrets arbeid gjgres i
forbindelse med valg av nytt styre. Dette skjer ved at man gar gjennom styrets egenevaluering,
og har samtaler med styreleder og administrerende direktgr hver for seg. | 2020 har det i
tillegg veaert samtaler med alle eksterne styremedlemmer for a danne seg et inntrykk av
hvordan styret arbeider, fgr valgkomiteen la frem sin innstilling til nytt styre.

Styret skal arlig evaluere eget arbeid og eventuelt foresla forbedringer.'>® Evalueringen skal
omfatte en gjennomgang og eventuell revisjon av dokumentene som inngar i retningslinjer for
god selskapsstyring i KNAS. Ifglge styrets egenerklaering har styret egenevaluering regelmessig
initiert av de selv, og i noen tilfeller evaluering initiert av eier.

Styret har foretatt styreevaluering pa styremegte i juni 2019 og gikk dypere inn i evalueringen
pa styremote i september 2019. Evalueringen®* omfatter styrets kompetanse/erfaringer,
selskapets strategi, oppfelging og kontroll, formelle forhold, eierstyring og bedriftsleder,
ledelse og organisasjon, etikk, styremgtene og evaluering av daglig leder.

Styreleder har laget et notat i forbindelse med evalueringen. Her blir det pekt pa at en
utfordring i styrearbeidet er den todelte malsettingen for selskapet om gkonomisk avkastning
og oppfyllelse av kommune mal. Videre at «denne todeling krever et tett forhold til eieren og
at seerlig styreleder og daglig leder har en god dialog med eier, bade politisk og administrativ
ledelse i kommunen». | notatet fremgar det ogsa at styret er bredt sammensatt med hensyn
til kompetanse og erfaring, og i motsetning til tidligere er ikke flertallet i styret politisk valgt.
Samtidig mener styret at innsikten i lokale politiske prosesser anses som meget verdifullt i
styrearbeidet. | notatet anbefales det at en slik kombinasjon av politiske valgte og eksterne
medlemmer opprettholdes gitt selskapets malsettinger. Det fremheves ogsa i notatet at
byggeteknisk kompetanse/erfaring av omfattende byggeprosjekter er et fag som muligens
kunne styrke styrets samlede kompetanse. Av notatet fremgar det at styret har gjennomfgrt

152 Kommunens eierskapsmelding 2017
153 Jf instruks for styret
154 Skjema oversendt fra kommunen
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en evaluering av sitt arbeid med utgangspunkt i skjemaet som var oversendt fra eier-
funksjonen i kommunen. Styret besluttet a oversende utfylt skjiema og styreleders notat til
kommunen.

Det er ikke utfgrt styreevaluering som egne styresaker i 2017 og 2018. Det er heller ikke
gjennomfgrt styreevaluering i 2020. Selskapet sier at styret arlig giennomgar retningslinjer for
god selskapsstyring, og at det i dette ligger en evaluering i forhold til styrets arbeid og
forstaelse av eier/styredialog.

Styret har bekreftet i egenerklaeringen at det er tegnet styreforsikring for KNAS, LINA og
underliggende selskap. KNAS har styreansvarsforsikring hos AlG. Styret fikk en oversikt over
alt som er forsikret pa styremgte i desember 2019.

Etter revisjonens vurdering er kommunens eierstrategi for styreevaluering ikke fulgt opp
tilstrekkelig. Styret har gjennomfgrt styreevaluering i 2019, men ikke de andre arene.
Styreevalueringen i 2019 er dokumentert med styrereferat, utfylt skjema og notat fra styre-
leder. Styrets evaluering er oversendt til kommunen.

Det er tegnet styreansvarforsikring for styremedlemmene i selskapet. Dette er ogsa bekreftet
av styret sin egenerklzering.

Revisjonen anbefaler at det foretas arlige styreevalueringer.

5.9 Samfunns- og miljgansvar

Problemstilling:

o Hvordan fglger styret opp kommunens forventning om at selskapet tar
samfunns- og miljgansvar, herunder bevisst forhold til miljgansvar,
HMS, arbeid mot misligheter og korrupsjon og effektiv ressursbruk ved
anskaffelser?

Kommunalt eierskap skal bidra til samfunnsansvarlig forretningsdrift. Kommunen forventer at
selskapene skal ta et aktivt samfunns- og miljgansvar. At selskapene har retningslinjer og et
bevisst forhold til miljgansvar, etiske retningslinjer, HMS, arbeid med likestilling, arbeid mot
misligheter og korrupsjon, og effektiv ressursbruk ved anskaffelser. Selskapene bgr ha en
oppsummering av arets aktiviteter og en redegjgrelse om virksomhetens arbeid med
samfunnsansvar i arsrapporten.’>>

Det star i eierskapsmelding del 3 for selskapet at samfunnsmessige mal vil omfatte fremtids-
rettede energilgsninger, arkitektur og byggeskikk.

155 Jf. Kommunens overordnede eierskapsmelding
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| egenerklaeringen fra generalforsamlingen star det at samfunns- og miljgansvar er ivaretatt i
selskapets retningslinjer for god selskapsstyring. | erklaeringen vises det ogsa til at general-
forsamlingen paser at styret har fokus pa dette blant annet at dette er tema som bergres pa
eiermptene.

| egenerklaeringen fra styret star det at selskapet er opptatt av samfunns- og miljgansvar bade
i selskapets styredokumenter og i utbyggingsprosjektene. | erklaeringen star det ogsa at etikk
og samfunnsansvar alltid er tema i forbindelse med styrets evaluering av den samlede
virksomheten i selskapet. Szerlig er etikk, arbeidsmiljg, arbeidsvilkar og HMS viktige tema som
tas hensyn til i utbyggingsprosjekter. Styret sier at de opplever a ivareta sitt samfunnsansvar
pa en helhetlig og god mate.

Skjemaet!® for styrets egenevaluering for 2019 inneholder ikke eget punkt om ivaretakelse
av samfunns- og miljgansvar. Styreleders notat om egenevalueringen viser til at KNAS har
utarbeidet og anvender klare styringsinstrukser og ansvarsmatriser, samt arbeider etter en
arsplan for styrearbeidet. Etter arsplanen skal styret ha en giennomgang av dokumentene som
inngar i retningslinjer for god selskapsstyring i KNAS, hvor ogsa samfunns- og miljgansvar
inngar.

Kommunens eierberetning for 2019 viser til at:

«KNAS er ansvarlig for omfattende utbyggingsprosjekter hvor det foretas til dels store
inngrep i natur. Selskapet er bevisst pd de miljgmessige utfordringene og forpliktelsene,
og aktivt sgker G minimere belastningen pd naermiljget».

Styret har vedtatt retningslinjer for god selskapsstyring for KNAS.'>” Retningslinjene omfatter
flere retningslinjer og instrukser, hvorav selskapets verdigrunnlag, kjennetegn og etiske
retningslinjer, instruks for styret og stillingsinstruks for daglig leder. En av selskapets visjoner
er at «KNAS skal ta samfunnsansvar».

KNAS har i sine retningslinjer definert flere sentrale verdier for virksomheten i selskapet, som
tillit, engasjement, innovasjon, hgy kvalitet, miljphensyn, kompetanse og unnga sosial
dumping. Det framgar at selskapets prosjekter og aktiviteter skal baseres pa miljghensyn som
underbygger en baerekraftig utvikling, og at det skal etableres rutiner i forbindelse med
anskaffelser som er egnet for @ unnga sosial dumping og barnearbeid. Av styreinstruksen gar
det frem at styret skal fgre tilsyn med at bygge- og ombyggingsprosjekter og annen virksomhet
i selskapets regi blir gjennomfgrt i henhold til gjeldende krav til helse, miljg og sikkerhet
(HMS). Av daglig leders stillingsinstruks fremgar det at en av arbeidsoppgavene er at daglig
leder skal se til at besluttende prosjekter blir giennomfgrt pa en kvalitetsmessig og god mate
innenfor vedtatte budsjetter/kalkyler og innenfor offentlige krav til helse, miljg og sikkerhet
(HMS).

156 Oversendt fra kommunens eierfunksjon.
157 vedtatt av styret 6. desember 2018.
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Arsrapporten for 2019 redegjgr blant annet for arets aktiviteter, selskapets utvikling, det
naeringspolitiske oppdraget, miljg, arbeidsmiljg og likestilling. Under punktet miljg star det at
«KNAS er bevisst de milijgmessige utfordringer og forpliktelser og at man sgker G minimere
belastningen pd naermiljget». Arsrapporten sier imidlertid ikke noe om virksomhetens arbeid
mot misligheter og korrupsjon.

| arsberetning for 2020 er samfunnsansvar tatt inn som et eget nytt punkt. Det star at
selskapets drift skal veere basert pa etiske forretningsprinsipper og veere i samsvar med FNs
mal for et baerekraftig naeringsliv. Det vises til at KNAS ivaretar sitt samfunnsansvar ved at det
stilles krav til samarbeidspartnere som sikrer ivaretakelse av hensynet til helse, miljg,
sikkerhet og likeverd i utviklingsprosjekter. Det vises til at dette gjgres bade i kontrakts-
forhandlinger og ved valg av konkrete bygningsmessige produkter og Igsninger. Under punktet
miljg star det at:

«KNAS sgker G pdvirke estetisk utforming av bygg og anlegg, G bidra til forbedret
byggeskikk ved a stille krav til materialvalg og utforming».

Revisjonens vurdering er at KNAS synes @ ha fokus pa samfunns- og miljgansvar ut fra
gjennomgang av styrepapirer og selskapets retningslinjer for god selskapsstyring. Revisjonen
mener det er positivt at samfunnsansvar er tatt inn som et eget punkt i arsberetningen for
2020, og at selskapet rapporterer pa samfunnsmessige mal i arsberetningen.

Revisjonen mener at selskapets arsberetning bgr gi informasjon om arbeid mot misligheter og
korrupsjon i samsvar med anbefaling i kommunens eierskapsmelding.

Revisjonen anbefaler at selskapet gir informasjon om virksomhetens arbeid mot misligheter
og korrupsjon i sin arsberetning.
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6 Oppsummering

6.1 Eierstyring og oppfalging av Kristiansand Nzeringsselskap AS

Revisjonens vurdering er at eierinteressene i Kristiansand Naeringsselskap
AS | all hovedsak utgves i samsvar med bystyrets vedtak, aktuelle
lovbestemmelser og etablerte normer for god eierstyring.

Revisjonens gjennomgang viser at det er enkelte forbedringspunkter knyttet til utgvelsen av
eierinteressene, og vi viser til vare anbefalinger under.

Valg av selskapsform og vedtekter
Valg av aksjeselskap som selskapsform for KNAS er i henhold til bystyrets vedtak og forut-
setninger.

Vedtektene oppfyller minstekravene i henhold til aksjeloven. Vedtektene for KNAS er godkjent
av bystyret.

Mal og eierstrategi

Etter revisjonens vurdering har kommunen fastsatt mal og eierstrategi for KNAS gjennom
etablering av selskapet og de selskapsspesifikke eierskapsmeldinger. Imidlertid har
kommunen som eier etter revisjonens vurdering satt mal for selskapets virksomhet som delvis
kan vaere motstridende. KNAS skal bade vaere et effektivt redskap i kommunens naerings-
politikk gjennom tilrettelegging av gode naeringsarealer og gi kommunen rimelig avkastning
pa innskutt kapital.

Revisjonen®? har tidligere pekt pa at malene om at selskapet skal vaere en markedsaktgr og
et politisk redskap, er utfordrende innenfor rammene som gjelder aksjeselskap i forbindelse
med innspill til ridmannens sak til bystyret om eierskapsmelding del 3. Bystyret opprettholdt
det todelte formalet for KNAS. Samtidig utvidet de virkeomradet til 3 omfatte kommunene
Lillesand, Vennesla, Birkenes og Iveland.

Kommunen er tydelig pa a fastsette finansielle maltall og oppfalging av den finansielle delen,
men har ikke spesifisert like tydelige mal for hva som vil vaere oppfyllelse av det naerings-
politiske malet for selskapet.

Avkastningskravet til selskapet

Etter revisjonens vurdering har kommunen som eier foretatt vurdering av om avkastnings-
kravet er rimelig i forhold til selskapets formal og totalkapital. Bystyret har gjennom vedtak
fastsatt avkastningsmalet til 6 % av verdijustert totalkapital og en utbyttemodell med mal om
50 % utbytte av konsernets resultat.

158 Mai 2011
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Kommunens avkastning bestar i hovedsak av utbytte og renter pa ansvarlig lan. Etter
revisjonens vurdering er det ikke bare utbytteandelen og renter pa ansvarlig 1an som viser
totalavkastningen, men ogsa gkte verdier i balansen og eventuelle merverdier som realiseres
ved et eventuelt salg.

For de siste 5 drene'> er samlet utbytte er 190,5 mill. kroner og renter ansvarlig 1an 73,8 mill.
kroner. Det gir en direkte avkastning pa 264,3 mill. kroner, og utgjgr gjennomsnittlig 5,1 % av
balansefgrt totalkapital. Hvorvidt en avkastning pa 5,1 % anses a dekke avkastningsmalet pa
6 % av verdijustert totalkapital er ikke underspkt nzermere, da dette forutsetter en
verdivurdering av selskapet.

Revisjonen vil anbefale at kommunen minst en gang i valgperioden foretar en verdivurdering
av selskapet.

Generalforsamlingen
Neerings- og eierskapsutvalget er generalforsamling for KNAS.

Gjennomfgring av generalforsamlinger

Ordinzer generalforsamling ble gjennomfgrt innenfor vedtektenes og lovens frister.
Protokollene er underskrevet av mgteleder og en valgt representant. Generalforsamlingen har
godkjent arsregnskap og arsrapport samt valgt styreleder og styremedlemmer i samsvar med
vedtektene. Styret bestar av 3 kvinner og 4 menn. Styret ivaretar kravet om kjgnnsbalanse, jf.
kommuneloven § 21-1 og reglene i aksjeloven § 20-6.

Generalforsamlingen har fastsatt styrehonorar pa ordinaer generalforsamling for 2018 - 2020.
Aksjeloven § 6-10 sier at godtgjgrelse til styremedlemmer fastsettes av generalforsamlingen.
Styremedlemmer har ikke rett pa godtgjgrelse uten at dette fastsettes saerskilt.

Generalforsamlingen godkjente fisjonsplan og konsernfisjonsplan, samt vedtektsendring pa
ordinzer generalforsamling i 2018. Det ble ved fisjonsplanen overfgrt eiendommer fra KNAS til
nystiftede datterselskap (100 % eid av KNAS). Et av disse selskapene er KNAS Eiendom AS.

Kristiansand kontrollutvalg og kommunens revisor har ikke vaert varslet om general-
forsamlinger i KNAS i samsvar med kommunelovens bestemmelser. Kontrollutvalget og
kommunens revisor er dermed ikke gitt mulighet til a vaere til stede pa generalforsamlingene.

Revisjonen vil anbefale at protokoll fra generalforsamling i KNAS har en fortegnelse over de
mgtende eller at dette legges ved protokollen.

Revisjonen anbefaler at Kristiansand kontrollutvalg og kommunens revisor blir varslet om
selskapets generalforsamlinger.

159 2016 - 2020
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Eiermgter og rapportering

Det er gjennomfert et eiermgte mellom kommunalutvalget og styret i KNAS, 30. januar 2018.
Styreleder og administrerende direktgr orienterte pa eiermgtet om selskapets virksomhet,
pkonomiske stilling, prosjekter og kapitalbehov. Fra selskapets side ble det rettet sgkelys og
stilt spgrsmal om hva som er et fornuftig uttak av selskapet. Selskapet mente at dersom dette
er betydelig bgr det gjennomfgres en overordnet diskusjon om kapitalstruktur. Professor
Mersland hadde pa dette eiermgtet en presentasjon med tema «KNAS — en god historie og en
spennende fremtid». Han rettet sgkelys pa verktgy for god eierstyring, og kom med
anbefalinger til kommunen for a sikre at KNAS ble et enda bedre selskap.

Det er ikke gjennomfgrt eiermgte i 2017 og 2019 i samsvar med eierskapsmelding del 3.

| november 2020 ble det orientert om KNAS i nzerings- og eierskapsutvalget av styreleder og
administrerende direktgr i selskapet. Det ble pekt pa den todelte malsettingen, geografisk
avgrensing, tilrettelegge for naerings- og eiendomsutvikling, politiske motiverte oppgaver og
langsiktig perspektiv, avkastnings- og utbyttemal og kommunikasjon var viktige problem-
stillinger for KNAS.

Kommunens prinsipper for god eierstyring i eierskapsmeldingen'® inneholder ikke eksplisitt
krav om arlige eiermgter, men at kommunen har en eieroppfglging gjennom rapportering,
dialog og kontroll med selskapene. Revisjonen mener derfor at det er opp til kommunen som
eier og selskapet a avtale hvor ofte eiermgter skal holdes.

Arsregnskap og arsberetning for KNAS legges frem for naerings- og eierskapsutvalget, som er
generalforsamling for selskapet. Etter revisjonens vurdering er selskapets arsberetning i all
hovedsak i samsvar med forventet rapportering fra kommunen. Revisjonen mener at
arsberetningen kunne hatt noe informasjon om selskapets arbeid mot misligheter og
korrupsjon.

160 Kommunens eierskapsmelding 2017

96



Agder Kommunerevisjon IKS

6.2

Revisjonens vurdering er at styret i all hovedsak forvalter virksomheten i
samsvar med aksjelovens bestemmelser og i henhold til eiers krav og
forventninger.

Revisjonens gjennomgang viser at det er enkelte forbedringspunkter knyttet til utgvelsen av
virksomheten, og viser til vare anbefalinger under.

Styrets sammensetning og kompetanse
Etter revisjonens vurdering er generalforsamlingens valg av styremedlemmer i henhold til
aksjelovens bestemmelser og selskapets vedtekter.

Styret som bestar av syv medlemmer, har fem eksterne styremedlemmer. To av styre-
medlemmene har politiske verv. Styremedlemmene har variert kompetanse og bakgrunn fra
bade offentlig og privat virksomhet. Generalforsamlingen legger kompetanse og sammen-
setning av kompetanse innenfor rammene av kjgnnsrepresentasjon til grunn for valg av styre-
medlemmer.

Alle styremedlemmene har ikke registrert sine styreverv i styrevervregisteret i samsvar med
anbefaling i kommunens eierskapsmelding.

Revisjonen anbefaler pa generelt grunnlag at alle som patar seg styreverv i kommunale
selskaper bgr registrere sine verv i styrevervregisteret.

Retningslinjer og instrukser for selskapet
Styret har vedtatt retningslinjer for god selskapsstyring for KNAS, hvor styreinstruks, instruks
for daglig leder og fullmaktsmatrise for selskapet inngar.

Det er ikke utarbeidet egne etiske retningslinjer for selskapet. | retningslinjene for god
selskapsstyring er det definert sentrale verdier for virksomheten. Her inngar tillit, som oppnas
gjennom rlighet, dpenhet og integritet. Selskapet har heller ikke egne retningslinjer for
handtering av mulige habilitetskonflikter, men habilitet er omtalt som eget punkt i styre-
instruksen.

Rett til @ varsle om kritikkverdige forhold fremgar ikke av selskapets retningslinjer for god
selskapsstyring. Etter arbeidsmiljgloven er det virksomheter med minst fem arbeidstakere
som palegges a ha rutiner for intern varsling. KNAS har tre fast ansatte, og har ikke plikt til 3
ha rutine for varsling. Vi anbefaler likevel at en slik rutine tas inn i selskapets retningslinjer for
god selskapsstyring ved neste revisjon.

Revisjonen anbefaler at rett til 3 varsle om kritikkverdige forhold tas inn ved neste revisjon av
retningslinjer for god selskapsstyring for KNAS.
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Strategi og avkastningskravet til selskapet

Styret har behandlet mal og strategi for KNAS i desember 2018. | styrets vedtak sies det at
selskapet ma leve med en eierorganisasjon som ikke ngdvendigvis er konsistent i sine fgringer
for virksomheten i KNAS. Dette gjelder szerlig at selskapet skal vaere et naeringspolitisk
instrument og forventning til avkastning. Selskapet viser i strateginotatet til at avkastnings-
kravet og nzeringsetableringer i regionen utfordres av nullvekstmal for persontransport og
redusert byspredning.

KNAS opplever ikke at avkastningskravet er til hinder for selskapets formal slik det fram-
kommer i eierskapsmeldingen fra kommunen. Sa langt mener selskapet at de har levert pa
avkastnings- og utbyttemalene som er etablert, men selskapet vurderer at dette blir mer
krevende videre.

Bystyret har fastsatt avkastningsmalet til 6 % av verdijustert totalkapital og minimum 50 %
utbytte av konsernets resultat.’®® For 3 beregne avkastning ut fra verdijustert kapital,
forutsetter dette (arlig) verdivurdering av eiendomsportefglijen. Selskapet beregner
avkastning ut fra totalkapitalen. For arene 2016 - 2020 er kommunens gjennomsnittlige
direkte avkastning pa 5,1 %.

Kommunen er i en prosess med a utarbeide en ny eierskapsmelding for KNAS, og det legges
til grunn at avkastningskravet vil vaere et naturlig tema overfor selskapet.

Styrets oppfglging av virksomheten og rapportering

Revisjonens vurdering er at styret forvalter virksomheten i samsvar med aksjelovens
bestemmelser og i henhold til eiers krav og forventninger. Revisjonen oppfatter at styret
sgrger for forsvarlig organisering av virksomheten, fastsetter planer og holder seg orientert
om selskapets gkonomiske stilling.

Styret far lIgpende orienteringer i styremgtene om virksomheten. Strategi, prosjekt-
prioriteringer, salg Agder Energi bygget, salg Gyldengarden og Marvika torv har vaert sentrale
saker for styret. Selskapet har valgt a ikke operere med tradisjonelle arsbudsjetter, men har
istedenfor fokus pa likviditet og budsjettering for prosjektene selskapet er involvert i.

Styret paser at virksomheten, regnskapet og formuesforvaltningen er gjenstand for
betryggende kontroll.

Styrets vurdering av risikoer

Revisjonens vurdering pa et overordnet niva er at styret foretar vurderinger av risikoer knyttet
til selskapets virksomhet. Det samme gjelder ved behandling av strategi og prosjekt-
prioriteringer. Styret er ogsa bevisst pa at KNAS ikke ma lage malsettinger for selskapet som
er i konflikt med kommunens overordnede malsettinger.

161 Fierskapsmelding del 3 (2012)
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KNAS har stor aktivitet og liten administrasjon. Revisjonen syns det er positivt at styret ogsa
har vurdert den administrative organiseringen av selskapet og den risiko som ligger i a ha en
liten administrasjon.

Styrets oppfglging, styring og rapportering av eierinteressene i datterselskap
Revisjonens vurdering er at styret har oppfglging av sine eierinteresser i datterselskap. Styring
av datterselskap skjer i hovedsak gjennom generalforsamling og valg av styremedlemmer.

KNAS har organisert seg i en rekke «single-purpose» selskaper. Dette kan redusere styret i
holdingsselskapet sin pavirkning om innsyn i konsernets aktiviteter. Styring av datter-
selskapene skjer ogsa gjennom vedtatt styreinstruks®? og rammer fastlagt i selskapets
fullmaktsmatrise. Revisjonen mener det er positivt at det er satt klare rammer for styrets og
daglig leders aktivitet, og at dette sikrer at styret i KNAS har oppfglging og innsyn i risikoen
som ligger i konsernet.

Styreforsikring og evaluering av styrearbeid
Styret har gjennomfgrt styreevaluering i 2019. Styreevalueringen er dokumentert med styre-
referat, utfylt skjema og notat fra styreleder. Styrets evaluering er oversendt til kommunen.

Gjennomgang av styrereferat viser at det ikke er foretatt styreevaluering for arene 2017 og
2018. Det har heller ikke vaert styreevaluering i 2020.

Det er tegnet styreansvarforsikring for styremedlemmene i selskapet.
Revisjonen anbefaler at det foretas arlig styreevaluering i kommunens heleide aksjeselskap.

Miljg- og samfunnsansvar
Selskapets visjon pa omradet er at «<KNAS skal ta samfunnsansvar.

Revisjonens vurdering er at KNAS synes a ha fokus pa miljg- og samfunnsansvar ut fra
gjennomgang av styrepapirer, selskapets retningslinjer for god selskapsstyring og ars-
beretning. Samfunnsansvar er tatt inn som et eget nytt punkt i arsberetningen for 2020.

Revisjonen mener at selskapets arsberetning bgr gi informasjon om selskapets arbeid mot
misligheter og korrupsjon i samsvar med anbefaling i kommunens eierskapsmelding.

Revisjonen anbefaler at det gis informasjon om selskapets arbeid mot misligheter og
korrupsjon i arsberetningen.

162 Styret som behandler opprettelse av operative datterselskaper.
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7

Revisjonen vil pa grunnlag av de vurderinger som er gjort i denne kontrollen av Kristiansand
Naeringsselskap AS foresla disse anbefalinger:

1. Revisjonen vil anbefale at kommunen minst en gang i valgperioden foretar en verdi-
vurdering av selskapet.

2. Revisjonen vil anbefale at protokoll fra generalforsamling i KNAS har en fortegnelse
over de mgtende eller at dette legges ved protokollen.

3. Revisjonen anbefaler at det gis informasjon om selskapets arbeid mot misligheter og
korrupsjon i arsberetningen.

4. Revisjonen anbefaler pa generelt grunnlag at alle som patar seg styrevervi kommunale
selskaper bgr registrere sine verv i styrevervregisteret.

5. Revisjonen anbefaler at det vurderes a ta inn rett til 3 varsle om kritikkverdige forhold
ved neste revisjon av retningslinjer for god selskapsstyring for KNAS.

6. Revisjonen anbefaler at det foretas arlig styreevaluering i kommunens heleide aksje-
selskap.

7. Revisjonen anbefaler at Kristiansand kontrollutvalg og kommunens revisor blir varslet
om selskapets generalforsamlinger.
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8 Hgringsuttalelser til rapporten
8.1 Hgringsuttalelse fra Kristiansand Naringsselskap AS
Hei, viser til oversendt rapport (eierskapskontroll) for KNAS.

Jeg har diskutert rapporten med styreleder, og vi finner ikke grunn til 3 avgi uttalelse til
rapporten. For god ordens skyld inneholder ikke den oversendte forelgpige versjonen
sammendrag.'®3

Vi er av den oppfatning at rapporten fremstar som en grundig gjennomgang av KNAS sin
aktivitet med konkrete forslag til oppfelgingspunkter. | fortsettelsen vil vi fremlegge rapporten
for hele KNAS-styret (fgrste anledning er 29. sept) og selskapet vil fglge opp de anbefalingene
som gis i rapporten. Vi finner derfor heller ikke grunn til 3 gi ytterlige kommentarer (uttalelse)
til rapporten.

Avslutningsvis vil jeg bare bergmme Agder kommunerevisjon IKS med et grundig og godt
arbeid.

Med vennlig hilsen

Jan Omli Larsen, Adm.dir
Mobil: 90 68 28 87

Besgks- og postadresse:
@stre Strandgate 3
4610 Kristiansand

163 Revisjonens kommentar: Sammendraget, som er en oppsummering av rapporten, lages etter at rapporten
har veert pa hgring i tilfelle det kom innspill som medfgrte endringer.
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8.2
Hei,

Vi viser til utkast til rapport (eierskapskontroll/forvaltningsrevisjon i KNAS) som er sendt til
uttalelse til den som utgver kommunens eierfunksjon. Ordfgreren har oversendt
henvendelsen til kommunedirektgren slik at administrasjon kan spille inn sine eventuelle
merknader.

Administrasjonen i kommunen er godt forgyd med at Revisjonens vurdering er at
eierinteressene i KNAS i all hovedsak utgves i samsvar med bystyrets vedtak, aktuelle
lovbestemmelser og etablerte normer for god eierstyring. Nar det gjelder anbefalinger til
forbedringspunkter sa vil disse bli fulgt opp i forbindelse med den forestaende revisjonen av
eiermeldingen for KNAS. Det er i szrlig to omrader som vil ha fokus. Det ene er den todelte
malsettingen og hvordan dette skal vektes/formuleres i den nye strategien. Det andre er
knyttet til habilitet og ryddig rollefordeling, herunder hvordan man skal fglge opp den nylig
vedtatt eierskapsmeldingen knyttet til at ledende ansatte og politikere ikke bgr velges til styrer
der kommunen har eierskap. For KNAS vil det vaere aktuelt a foresla at politikere som sitter i
By- og stedsutvalget, samt at ansatte som jobber med saker som kan komme til behandling i
samme utvalget, ikke bgr sitte i styret i KNAS.

Beste hilsen
Camilla Dunseed

Camilla Bruno Dunseed
Kommunedirektgr| Kristiansand kommune

Mobil.: (+47) 975 10 864 | Sentralbord (+47) 38 07 50 00
E-post: camilla.dunsaed@kristiansand.kommune.no
Besgksadresse: Radhuskvartalet, Radhusgata 18, inngang fra Torvet og fra Tollbodgata

Revisjonens kommentar:

Revisjonen er av den oppfatning at kommunedirektgrens forslag om at politikere som sitter i
by- og stedsutviklingsutvalget ikke bgr sitte i styret i KNAS er hensiktsmessig sett opp mot
potensielle utfordringer knyttet til habilitet.

Revisjonen vil ogsa vise til ny eierskapsmelding'® som sier at medlemmer av naerings- og
eierskapsutvalget ikke skal sitte i styrer for selskaper der kommunen har eierandeler.

164 vedtatt av bystyret 9. juni 2021 (sak 146/21)
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9
9.1

Hovedproblemstilling eierstyring:

1. Utgves kommunens eierinteresser i samsvar med bystyrets vedtak og forutsetninger,
aktuelle lovbestemmelser og etablerte normer for god eierstyring?
Problemstillinger:

Er eierstyringsprinsippene i samsvar med anbefalinger fra KS?

Er det utarbeidet selskapsspesifikk eierstrategi for KNAS?

Fglges kommunens vedtatte eierstrategi, knyttet til blant annet styringsdialogen, krav
til rapportering, formidling av eiers forventninger og evaluering av styrets arbeid opp

overfor KNAS?

Er eiers forventninger og krav til KNAS tydelig formidlet slik at det gir styret for
selskapet et godt grunnlag for styring av virksomheten og rapportering til eier?

Hovedproblemstilling virksomheten:

2. Utgves virksomheten i samsvar med lovkrav, anbefalinger fra KS og innenfor de

rammer som er vedtatt av eier?

Problemstillinger:

Har selskapet system og rutiner for a sikre riktig kompetanse i styret?

Har styret fastsatt styreinstruks, instruks for daglig leder, retningslinjer for handtering
av mulige habilitetskonflikter og utarbeidet etiske retningslinjer?

Hvordan fglger styret opp aksjelovens krav til kontroll med virksomheten?
Hvordan fglger styret opp kommunens forventning om at selskapet tar samfunns- og
miljgansvar, herunder bevisst forhold til miljgansvar, HMS, arbeid mot mislighet og

korrupsjon og effektiv ressursbruk ved anskaffelser?

Rapporterer styret til generalforsamlingen og evt. til eiers politiske organer i samsvar
med lovkrav og eiers forventninger?

Har styret behandlet strategi for selskapets virksomhet?
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e Foretar styret vurdering av risikoer knyttet til selskapets virksomhet?
e Har styremedlemmene registrert sine styreverv i KS-styrevervregisteret?

e Har styret i KNAS oppfglging, styring og rapportering av sine eierinteresser i datter-
selskap og tilknyttede selskap?

e Har selskapet en effektiv og gkonomisk forsvarlig drift6>?

e | hvilken grad har selskapet system og rutiner for a sikre betryggende internkontroll og
rapportering i forhold til maloppnaelse?

e | hvilken grad nar selskapet de mal og forventninger som er satt til virksomheten?
e Erselskapet omfattet av offentleglova?
e Er selskapet omfattet av lov om offentlige anskaffelser?

e Folger selskapet arkivloven med forskrifter?

Hovedproblemstilling eier og selskap:

3. Er avkastningskravet til selskapet til hinder for selskapets formal?

165 Selskapet har en forsvarlig egenkapital jf. aksjeloven § 3-4
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