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Utsendte vedlegg
1  |Vedlegg - Mglen

| kke utsendte vedlegg

Avtale mellom Halden kommune og HHV/havnekassen om overfaring av
disposigonsretten til Malen og om havnekapitalens starrelse der.

Sammendrag av saken:
Avtale mellom HK og HHV/havnekassen om overfering av disposigonsretten til Mglen og om
havnekapitalens starrelse der, foreslas godkijent.

Radmannensinngtilling:

Vedlagte forslag til: " Avtale mellom HK og HHV/havnekassen om overfering av
disposisionsretten til Mglen og om havnekapitalens sterrelse der” godkjennes.

Saksutredning:

Saken gjelder by-og havneutviklingsprosjektet, og mer spesifikt overfering av disposisonsretten
for Mglen fra HHV/havnekassen til Halden kommune og om havnekapitalens starrelse der, og en
avtale om dette.

| lovlighetsklagesaken angaende prinsippavtalen med mellom kommunen og NSI om flytting av
offentlig havn fraMgalen til Saugya skriver Fylkesmannen i @stfold i sitt brev 08.09.08
avslutningsvis:
" Fylkesmannen vil understreke at kommunen, far igangsetting av de prosjekter som er
omtalt i avtalen, ma avklare forholdet til offentligrettsig lovgivning, innhente ewt.
ngdvendige uttalelser/tillatel ser fra andre offentlige myndigheter og fatte de nadvendige
vedtak mht. finansiering av prosjektene.”



Kommunens administrasion utferdiget ved arskiftet et utkast til saksfremlegg med vedlagt ogsa
utkast til avtale mellom Halden kommune og HHV/havnekassen om overfering av
disposisonsretten til Malen fra havnekassen til kommunen selv. Dette var igjen basert palang
kontakt mellom kommunens administrasjon og Kystverket for & overholde kravet, bla. satt av
Fylkesmannen sitert ovenfor.

Dette utkastet av 04.01.2011 med vedlegg ble sdledes av kommunens administrasion oversendt
Kystverket til dik vurdering i var e-post 20.01.11. Vart utkast til saksfremlegg her datert
04.01.10 ma leses som en del av denne sakens samlede saksfremstilling, og det visestil denne
ogsa som en del av saksopplysningene i denne saken.

Bilag 1. Kommunens e-post 20.01.11 med vedlegg til Kystverket.
Ved brev 03.02.2011 svarer Kystverket pa denne henvendel sen.
Bilag 2: Brev 03.02.11 fra Kystverket til Halden kommune.

Hovedkonklugionen i brevet er at man derfraikke har vesentlige innvendinger til kommunens
oversendte utkast til l@sning.

Nedenfor vil vi knytte noen kommentarer til de merknader Kystverket har.
1. Mglen —overfering aveiendomsr ett eller disposisonsrett?

Det siteres derfrainnledningsvis sitat:
"Halden kommune legger til grunn at Mglen eies av kommunekassen, men at disposisonsretten har vaat
gitt til Halden til Halden havn. Saksfremlegget kan imidlertid tolkes slik at det her er snakk om ogsa en
eiendomsoverfgring av Mglen og havnekapitalen her. Dette er ikke gjenspeilet i selve avtal eteksten der det
kun er bokferte anlegg som skal kompenseres.”

Va kommentar:

Det er kun bokferte anlegg som skal kompenseres og ingen eiendommer som ska
hjemmelsoverfares. Som kjent gav Halden kommune HHV en stedsvarig bruksrett til
kommunens arealer pa ytre Mglbrygge ved kommunestyrets vedtak 19.12.1978.

Bilag 3: Brev 20.12.1978 fra Halden kommune til Halden havnevesen.

Ved brev 26.08.1999 fatter Fiskeridepartementet enkeltvedtak om at hele Malen ma anses som
saalig havneinnretning etter havne-og farvannslovens § 23, fjerde ledd, noe som da innebager at
del av de faste verdiene pa Mglen tilharer havnekassen. Halden kommune har hele tiden stétt
som grunneier pA Mglen. Det er eiendomsverdiene der sin fordeling mellom kommunen og
havnekassen man hele tiden har vaat uenige om.

Bilag 4: Brev 26.08.1999 fra det Kgl. Fiskeridepartement til Halden kommune.

Utkastet til saksfremlegg bruker i tillegg til " disposigonsrett” ogsa " eiendomsrett”. Vi er enigi at
det siste kan utelates, idet kommunen alltid har hatt den egentlige eilendomsretten til Malen, om
en tenker pa dette begrepet isolert til hvem som har hjemmel i grunnboka.

2. M gtereferatet fra mete 26.10.10.
Mgtereferatet star helt for kommunens egen regning, og vi har ingen problemer med a akseptere
Kystverkets presisering her.



Bilag 5: Kopi av kommunens eget mgtereferat (til saksmappen) fra mete 26.10.10 datert
29.10.10 samt for ordens skyld ogsa kopi av Kystverkets brev i plansaken om Mglen
datert 09.07.09.

3. Havnekapitalen — avtalens pkt. 4 og lovens § 47.
Kystverket tar ikke stilling til eierskap til Mglen som eilendom, da dette er et forhold partene ma
avklare seg imellom. De henviser til lovkommentaren til havne-og farvannsovens § 47.

Bilag 6: Kopi av de spesielle lovmotiver til § 47 — Ot.prp. 75 2007/2008 — ny havne-og
farvannslov.

Sefor gvrig saksfremlegget pr. 04.01.11 pkt. 4. Eier og hjemmelshaver til Mglen har som sagt
hele tiden vaat Halden kommune. Denne saken handler om fastsetting av havnekapitalens
sterrelse nedlagt i dette omradet som " serlig havneinnretning”.

4. Avkastningen pa havnekapitalen — brevets femte avsnitt.

Dette sparsmalet omtaler avtalens pkt. 5. Kystverket papekes at i den situasjon som kan oppsta—
at om Mglenkapitalen ikke blir reinvestert pa Saugya etter at Melen stenges som offentlig havn
sa skal havnekassens ha krav pa markedsrente av kapitalen.

Ved utformingen av avtalen lavi til grunn at dette forbeholdet ligger inne i henvisningen til § 47
0g 48 i avtaleforslagets pkt. 4. Nytt tredje ledd i pkt. 5 tilfgyes og kan lyde:

Om Mglenkapitalen pa kr. 53,7 mill. ikke blir reinvestert i ny offentlig havn pd Saugya etter at Malen
stenges som offentlig havn sa har havnekassen krav pa &rlig avkastning av denne kapitalen tilsvarende
alminnelig markedsrente.

5. Driftsbetingelser pa Malen i den tid det fortsatt skal veere offentlig havn der.
Kystverket gnsker at det i avtalen tas med en siste tidsfrist for nar oppgjeret av havnekapitalen
skal forega fordi om bygging av ny offentlig havn pa Saugya skulle bli utsatt. Vi foreslar basert
pa dette falgende nytt fjerde ledd i avtalens pkt. 5:

Havnekapitalen pd Melen skal overfarestil havnekassen og forrentes fra det tidspunkt den offentlige
havnen pa Melen stenges. Dette skal 0gsa skje om dagens driftsbetinger for havnevesenet pa Mglen blir
vesentlig forhindret av den planlagte utbygging. Uansett skal overferingen senest skje 31.12.2015.

6. Gamle uavklarte saker.

Kystverket presiserer her i forhold til vart metereferat at oppsummeringen er noe uklar. Det
presiseres derfra at Kystverket hverken ansker eller har grunnlag for a gi noen form for
anbefaling av hvorvidt utbygging av havnetermina pa Saugya syd er et godt prosjekt.

Det tastil etterretning av kommunen. For ordens skyld vedlegges kopi av vart notat angaende
gamle saker overlevert i nevnte mate til Kystverket.

Bilag 7: Internt notat — har Kystverket og Halden kommune fremdeles utestaende
uavklarte forhold jf. tidligere historikk gjennom arene (kun notat og ikke vedleggene til
dette).
7. Dialogen med Kystverket.
Kystverket viser avdlutningsvistil ditt brev 26.03.10. Vi kan ikke se a innholdet i det
foranlediger noen ytterligere kommentarer fravar side.
Bilag 8: Brev 26.03.10 fra Kystverket til Halden kommune.

8. @vrigerelevante saksopplysninger.



Bilag 9: En del andre relevante dokumenter til sakens alminnelige opplysning
9. Revidert avtaletekst i henhold til det ovenstdende er vedlagt.

Bilag 10: Revidert avtaletekst pr. 08.02.11.

Dokumentet er elektronisk godkjent av:
Per Egil Pedersen

Sven Stranger
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Kopi: Per Egil Pedersen

Emne: Halden - avtale med HHV om Malen

Vedlegg: 0378_001.pdf

Takk for sist (som var mgte 26.10.10) oppe hos dere.

Vi har jobbet videre med saken siden sist. Som avklart i metet var partene enige om at det ville vaere hensiktsmessig
a fa istandbrakt en avtale mellom kommunen og havnekassen og havnekassemidlene pa Mglen.

Vedlagt falger utkast til saksfremlegg, avtaletekst med vedlegg om dette fra var side, samt et matereferat (for vér
egen del) fra matet med dere t.o. — som vi gjerne skuile hatt synspunkter fra dere pa — gjerne sé raskt som mulig.

Vi gjer oppmerksom pa at vedlagte forelgpig ikke er avsendt fra administrasjonen og fremlagt noe folkevalgt organ, ei
heller fglgelig behandlet der.

Om det er onskelig kan vi ogsa sende over denne henvendelsen i brevs form.
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Utsendte vedlegg
1 Utkast - avtale -haynekapitalen og disposisjons-eiendomsrett - HHV-HK - Molen

2 Vedlegg til havnekasseavtale — Molen

Ikke utsendte vedlegg

Avtale mellom Halden kommune og HHV/havnekassen om overfaring av
disposisjons-og eiendomsretten til Molen og om havnekapitalen der.

Sammendrag av saken:

Avtale mellom HK og HHV/havnekassen om overfering av disposisjons-og eiendomsretten til
Mplen og om havnekapitalen der, foreslas godkjent.

Rédmannens innstilling:

Avtale pr. 30.12.2010 om overfaring av disposisjons-og eiendomsretten til Melen fra
HHV/havnekassen til Halden kommune, og om havnekapitalen der godkjennes.

Saksutredning:
1. Avtaleforslaget med vedlegg.

Vedlagt folger kopi av ”Avtale pr. 30.12.2010 om overfaring av disposisjons-og eiendomstetten
til Melen fra HHV/havnekassen til Halden kommune, og om havnekapitalen der” med vedlegg
og det vises i all hovedsak til denne. Avtalen er underskrevet med forbehold om etterfelgende

folkevalgt behandling og godkjenning.

2. Bakgrunn for avtalen er:



Hovedutvalg for bygg, plan og teknisk drift fattet folgende vedtak den 08.12.2009:
1 Kommunestyret gir sin tilslutning til by- og havneutviklingsplanen ved gjennomforing av
utbygging av ny offentlig havn pa Saugya, videreutvikling av Hovleriet, Melenomrédet

og Tyska/Hollenderen ut i fra vedtatte reguleringsplaner.

2 Organisering/finansiering av ovennevnte etableringer/utbygginger fremlegges som egne

saker til kommunestyret.

3 Kommunestyret godkjenner planene for bygging av ny offentlig havn pa Saugya og gir
rddmannen fullmakt til 4 iverksette anbudskonkurranse. Prosjektet innarbeides i budsjett

og gkonomiplan 2010-2013.

Saken forelegges kommunestyret for endelig godkjenning for iverksetielse.

I budsjett for 2010 er det under teknisk pkt 13 vedtatt falgende:

” Havne og byutvikling intensiveres ved at flytting av den offentlige havnen til Sauoya

gjennomfores. Det skal utarbeides plan for utvikling av Malen, Tyska og Hollenderen.

Kommunen skal ha bestemmende innflytelse og vil sake samarbeidspartnere i prosjektene som planlegges
gjennomfart i egne juridiske enheter der kommunens rolle er avklart bdde juridisk og pkonomisk. Det legges
opp til privat medvirkning nar det gjelder fornying.”

Kommunestyret vedtok 28.10.2010 tilleggsavtalen med Norske skogindustrier ASA:
Vedtak: Tilleggsavtale med Norske Skogindustrier ASA/Norske Skog Eiendom AS godkjennes. Kjepesummen
finansieres ved l&neopptak p& 20 mill kr.

Kommunestyret vedtar 25.11.2010 samarbeidsavtale med ROM Eiendom AS:
Vedtak: Samarbeidsavtale med ROM Eiendom AS og Halden kommune vedtas.

Kommunestyret vedtok 28.10.10 tilleggsavtalen med NSI. Denne saken er et ledd i
gjennomferingen av denne avtalen.

Kommunens administrasjon og Kystverket hadde den 26.10.10 et avsluttende mete i Alesund om
saken.

3. Kystverket

Kystverket bekreftet rent reguleringsmessig & ha akseptert at Haldens offentlige havn pa Malen
nedlegges, og flyttes til Saugy syd safremt havne-og farvannslovens regler for gvrig ivaretas —
herunder da selvsagt at havnekassens midler fra Melen fortsatt bibeholdes og brukes til
havneformal. Kystverket anbefalte, basert pa erfaring fra andre lignende saker fra andre
havnekommuner, at partene — HHV/havnekassen og kommunen - pa forhdnd i en privatrettslig
avtale ble enige om en fastsatt pris for overtaking av arealet fra havneformal til
utbyggingsformal.

Man er da over i den for Halden kommunestyre svért kjente tematikken - hva er storrelsen pd
havnekassens midler pd Malen?

4. Havnekapitalen pa Melen.
Saksprotokoll fra mete i Hovedutvalg for bygg, plan og teknisk drift - 08.12.2009, som behandlet
saken, er sitert ovenfor. Til denne saken var vedlagt et dokument angéende havnelovsregelverket.
Det siteres fra dette vedlegget:

4.4.2 Nytolkingen av havnelovens § 23 i rettspraksis.

Av relevans for saken er ogsd kommunens ganske langvarige tvist med de statlige
havremyndigheter angdende hva som er "havnekassens midler” i Ialden og tolkingen av
lovens § 23.

En avsagt upaanket dom av Borgarting lagmannsrett 15.02.08 i en tvist mellom Statens
viFiskeri-og kystdepartementet og Oslo kommune angéende Tjuvholmen, Trekantomta osv.
(komplekset Aker brygge og utover) innebzrer s langt vi kan se at "kommuncsiden” — og
herunder da ogsd vi i Halden kommune — nd endelig fitr rett i forhold til Departementets
tidligere tolkinger av havnelovens § 23, Fiskeridepartementet vedtar med hjemmel i havne-og
farvannslovens § 23, fierde ledd i brev 26,09.1999 at hele Melen mi anses som sakalt "siwcrlig
havneinnretning”, og at Halden kommune derfor ikke har adgang til & kreve andel av
havnevesenets inntekter ved utleic av arealer/innretninger for denne del av Malen-omrddet.



Fra kommunens side var vi allerede ganske overbeviste om at avgjarelsen var feil, men den

ble ikke paklaget fra vir side under henvisning til den tilsvarende sak Oslo kommune kjotte

angdende Trekanttomten. Vedtaket i forhold til Halden kommune stér fremdeles séledes ved

lag.

Det siteres fra lagmannsrettsdommen s. 12:

“Lagmannsretten bemerker at de investeringer som er gjort for havnekassens midler fremstdr som
pédratt for 4 kunne anvende arealene overcnsstemmende med havnens formél og virksomhet. Dette er
kostnader som kan avskrives, og som man gjerne kan si har sin motsats i at havnen far omradet til
vederlagsfri disposisjon. Samtidig danner disposisjonsretten over arealenc og investeringene grunnlag
for havnekassens inntjening,. Investeringene foretas for havnekassens risiko, ogsé hva angdr tiden en kan
nyttiggjorc scg investeringene. Skulle havnekassen ha rett til refusjon for sine utgifter, matte dette ha
hjemmel i avtale med grunneier eller felge av s@rskilt rettsgrunnlag, Slikt er ikke pavist.
Eiersynspunkiel synes konstruert, og er uten tilstrekkelig hjemmel. Dette synspunkt samsvarer med at
investeringene ikke har nocn verdi for grunneier med den bruk som havneomréadet senere bie konvertert
til. Det er da heller ikke grunnlag for 4 bygge pa noe berikelsessynspunkt.”

Som kjent ble Halden havnevesen av Halden kommune gitt en stedsvarig bruksrett til

kommunens eiendommer pa ytre Malen av Halden kommuncstyre 19.12.1978. Som det

fremgér ovenfor etablerer ikke det noen hel eller deleiendomsrett for havaekassen etter havnelovgivningen
slik det i alle 4r er lagt til grunn fra de statlige myndigheter pd omréidet.

Det som etter dette da blir klart er at havnekassens eierande! av verdiene pd Malen mé antas 4

vare betydelig mindre cnn taksten pd 55 mill. — halvparten?

Sakens spersmal om lovlighet i forhold i havne-og farvannslovens vil da skonomisk sett

minske i betydning — idet investeringen | Sausyprosjektet selvsagt langt vil overstige
havnekassemidlene fra den frigjorte Maten, mens hovedspersmélet i saken rent rettslig vil

vaere om prosjektet innebzrer ulovlig statsstatte.

I en tvist mellom kommunen og havnekassen om verdien av havnekapitalen pa Mealen ville
saledes kommunen ha henvist til det ovenstiende, og hatt som prinsipalt standpunkt at denne
kapitalen ikke kan vare hayere enn maksimum halvparten av taksten pa 55 mill. og med stor
sannsynlighet ogsé lavere enn deite — da bla. med henvisning til de mangeérige meget lave
avkastningstall mht. dette havneomradet som ikke stér i noe rimelig forhold verken til taksten pd
55 mill. eller den bokferte verdien pa 53,7 mill.

Avtaleforslagets verdsettingstall pa 53,7 mill. tilsvarer den etter riddmannens mening altfor haye
bokfarte verdien i HHYV sitt regnskap, og vil innebeare, tror vi, mer enn en fordobling av
havnekapitalen p4 Melen i forhold til realiteten, og det vi antar ville blitt konklusjonen pé en
rettslig praving av dette spersmalet na jf. Oslo-saken over.

Taksten fra sommeren 2009 pé kr. 55 mill. har ingen egentlig relevans for omrédets verdi i det
den er basert pi omradets nye verdi som byutviklingsomrade, og ikke verdien som “going
concern” havnedrift.

Hensynet til en minnelig ordning med havnens brukere, og herunder ikke minst dens sterste
bruker NSI, innebarer at administrasjonens anbefaling i denne aktuelle avtalesammenhengen dog
da er at den for haye bokfarte verdi legges til grunn na, ikke minst fordi tematikken minsker i
betydning idet utbyggings-kostnadene for en ny havn vil bli hayere.

For avrig vises til avtaleforslaget med vedlegg.

5. Saksbehandlingen.

Ny havne-og farvannslov har ikke lenger noen pliktige regler om at “havnestyret” eller det
kommunale folkevalgte organ som fungerer som havnestyre, eller har fitt myndighet etter denne
loven, skal uttale seg om bruken av havnekassens midler for endelig vedtak i kommunestyret.
Det anbefales allikevel at denne saken forelegges Utvalget for bygg, plan og teknisk drift for
behandling for sluttbehandling i kommunestyret jf. utvalgets vedtak fra 08.12.2009.

Delegasjonsreglementet tillegger dette utvalget myndighet etter havne-og farvannsloven og sier
videre:
Videre treffes vedtak i prinsipielle spersmal innen teknisk drift, havne- og eiendomsforhold nar det gjelder
prinsipper for forvaltning, drift, vedlikehold, entrepriseformer, graden av bruk av radgivende konsulenter,
konkurranseeksponering/ - utsetting, metoder og systemer for prosjcktering og prosjekt-/ byggeledelse m.m.
Det samme gjentas i kommunens reglement for utvalgenes arbeidsomrader.



Dokumentet er elektronisk godk_jent av:
Per Egil Pedersen
Sven Stranger




AVTALE

MELLOM
HALDEN KOMMUNE (HK)
oG
HALDEN HAVNEVESEN/HAVNEKASSEN (HHV)
oM

OVERFORING AV DISPOSISJONS-OG-EIENDOMSRETTEN TIL
MO@LEN OG OM HAVNEKAPITALEN DER.

Denne avtalen er inngatt mellom Halden kommune (HK) pé den ene side som (overtaker og
“kjeper”), og pa den annen side kommunens eget utevende organ i havne-og farvannssaker -
Halden havnevesen, som disponent av Halden havnekasse (HHV) sine midler etter havne-og
farvannslovens regler (overdrager og "selget”).

1. Avtalens formal

Avtalens formal er at HK, for & kunne realisere de vedtatte byutviklingsplanene i
havneomradet, overtar/kjeper ut all eiendoms-og disposisjonsrett pA Mplen med en i denne
hervarende avtalen fastsatt pris, ansett lik sterrelsen av havnekapitalen pd Melen som
bibeholdes i kommunens havnekasse for senere reinvestering i nytt havneformal.

2. Bakgrunn for avtalen er:
Kommunestyret vedtok 19.11.2009 ny reguleringsplan for Melen (vedlegg 1 til denne
avtalen) som innebarer omregulering fra havneformadl til byutviklingsformal dvs. at den

offentlige havna pd Malen skal nedlegges.

Hovedutvalg for bygg, plan og teknisk drift fattet falgende vedtak den 08.12.2009:
1 Kommunestyret gir sin tilslutning til by- og havneutviklingsplanen ved gjennomforing av
utbygging av ny offentlig havn pa Saueya, videreutvikling av Hevleriet, Molenomradet

og Tyska/Hollenderen ut i fra vedtatte reguleringsplaner.

2 Organisering/finansiering av ovennevnte etableringer/utbygginger fremlegges som egne

saker til kommunestyret.

3 Kommunestyret godkjenner planene for bygging av ny offentlig havn pé Saueya og gir
ridmannen fullmakt til & iverksette anbudskonkurranse. Prosjektet innarbeides i budsjett

og ekonomiplan 2010-2013.

Saken forelegges kommunestyret for endelig godkjenning far iverksettelse.

I budsjett for 2010 er det under teknisk pkt 13 vedtatt falgende:

» Havne og byutvikling intensiveres ved at flytting av den offentlige havnen til Saueya

giennomfores. Det skal utarbeides plan for utvikling av Mglen, Tyska og Hollenderen.

Kommunen skal ha bestemmende innflytelse og vil seke samarbeidspartnere i prosjektene som planlegges
gjennomfart i egne juridiske enheter der kommunens rolle er avklart bide juridisk og ekonomisk. Det legges opp
til privat medvirkning nér det gjelder fornying,”

Kommunestyret vedtok 28.10.2010 tilleggsavtalen med Norske skogindustrier ASA:

ePhorte saksnr: 2008/767-102 Dato: 28.12.2010



Vedtak: Tilleggsavtale med Norske Skogindustrier ASA/Norske Skog Eiendom AS godkjennes. Kjopesummen
finansieres ved 18neopptak pa 20 mill kr.

Kommunestyret vedtar 25.11.2010 samarbeidsavtale med ROM Eiendom AS:
Vedtak: Samarbeidsavtale med ROM Eiendom AS og Halden kommune vedtas.

3. Avtalens gjenstand.

HK overtar fra HHV/havnekassen til fritt eie for kommunen samtlige arealer p2 Malen, ciet
av Halden kommune, men disponert av HHV som havnekassens midler (jf. kart - vedlegg 2 til
denne avtalen) — dvs. gnr. 160, bnr. 253 med underparseller, gnr. 160, bnr. 272, 273, 274,

275, 276, 496 og 560.

4. Havnekapitalen pa Malen.
For havnekapitalen pa Molen gjelder havne-og farvannslovens §§ 47 og 48. Fiskeri-
departementet bestemte i vedtak 26.08.1999 ved enkeltvedtak etter § 23 at Molen var

?sarskilt havneinnretning”.

Halden havnekasse har pr. 01.01.2010 bokferte verdier pd Melen pd kr. 53,7 mill. kr jf.
arsregnskap for 2009 for Halden havnevesen (vedlegg 3 til denne avtalen).

HK har avholdt pa en verditakst for Mglen v/takstmennene Hals og Ratne som i takstrapport
pr. 04.06.2009 (vedlegg 4 til denne avtalen) vurderer Melens verdi i forhold til ikke
havneformal, men byutviklingsformal ihht. det da foreliggende reguleringsplanforslag.
Taksten her settes til kr. 55. mill.

5. Avtalt kompensaslon til havnekassen for Melen.
Partene er enige om at avtalt kompensasjon fra HK til HHV/havnekassen for Malen settes til

den bokferte verdien pr. 01.01.2010 pé kr. 53,7 mill, og partene forplikter seg til & reinvestere
hele belapet i henhold til havne-og farvannslovens begrep “havneformal” som egenkapital i
den nye offentlige havna p& Saugya syd.

Halden havnevesen/havnekassen fir som avkastning pé de 53,7 mill. inntektene etter denne
avtales endelige iverksettelse fortsatt inntektene fra havnerelatert virksomhet pd Melen inntil

havnedriften overfores til den nye havne pa Saugya syd.

6. Alminnelige kjopekontraktsbestemmelser i forbindelse med overtakelsen.
Folgende ovrige regler skal gjelde for overdragelsen sa langt de passer:

HHV/havnekassen garanterer for at eiendommene blir levert fti for pengeheftelser.

Eiendommen(e) med tilbehar overtas i funksjonell stand ved overtakelsen, som den er”. Med
eiendommene folger gjenstander som er pd eiendommene og som etter lov, forskrift eller
annet offentlig vedtak skal tilhere eiendommene.

Eiendommene selges i den stand de var i ved kjapers besiktigelse. Kjoper kan derfor ikke
rette noe krav mot selger for feil og mangler ved den solgte eiendom. Dette gjelder dog ikke
dersom selger bevisst har unnlatt & opplyse om feil og/eller mangler han métte veere kjent
med.

ePhorte saksnr: 2008/767-102 Dato: 28.12.2010



Eiendommene overtas pr. 31.12.2010 og tiltres av kjgper pd et neermere avtalt tidspunkt
mellom partene nér denne nerveerende avtale er endelig underskrevet og godkjent med alle
rettigheter og forpliktelser slik den har tilhert selgeren, under forutsetning av at kjeper har
oppfylt sine forpliktelser.

Risikoen gér over pé kjoperen nir han har overtatt bruken av eiendommen.
Eiendommene er fullverdiforsikret av Halden kommune.

7. Forbehold om endelig godkjenning i folkevalgt organ.
Hervaerende avtale ma for 4 bli endelig behandles og godkjennes av de nadvendige
folkevalgte organer i Halden kommune. Underskrift for slik av denne avtalen er séledes gjort

med slikt forbehold.

Vedlegg.
Vedlegg 1 —reg.plan Melen vedtait 19.11.2009 med plankart og bestemmelser.

Vedlegg 2 — eiendomskart Malen 29.12.2010, med angivelse av arealene som overferes.
Vedlegg 3 — utsnitt regnskap HHV 01.01.2010
Vedlegg 4 — verditakst Malen 04.06.09, takstmenn Hals/Ratne.

9. Underskrifter.
Nezrvarende avtale er med forbehold om endelig etterfolgende godkjenning underskrevet i 2

eksemplarer — ett til hver av partene.

Halden den...uene i Halden dem......ccciivmuiiimerirmmmsranmersnserans

For Halden kommune for Halden havnevesen/havnekassen

ePhorte saksnr: 2008/767-102 - " Dato: 28.12.2010
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TEGNFORKLARING

PBL § 25 REGULERINGSFORMAL

BYGGEOMRADER (PBL § 25, 1.ledd nr.1)

Byggeomrade (199)

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER (PBL. § 26, 1.ledd nr.3)

LINJESYMBOLER

I I Kjereveg (310)
L
| | Ganglsykkelveg (320) 2w
Annsn veggrunn (319) T .
- Annet trafikkomrade (389)
S
m Jembane (350) <
] - - ~ . |
-l e s e o o -
_ Annet friomrade | sjg/vassdrag (469)
FRIOMRADER (PBL § 25, 1.ledd nr.4)
_ Park /gangaree! (410) Ekvidistance 1m
Malestokk 1:1000
— —
0 10 20 30
KOMBINERTE FORMAL (PBL § 25, 2.ledd)
Veg/jambane (950)
_Revisjoner

Div. revisjoner

REGULERINGSPLAN MED TILHORENDE BESTEMMELSER FOR

MOLEN
HALDEN KOMMUNE.

SAKSBEHANDLING IFG.PLAN-OG BYGNINGSLOVEN
Varslet igangsatt reguleringsarbeld

1.gangsbehandling | det faste utvalget for plansaker
Offentlig ettarsyn fra......edlleics e

2.gangs behandiing | det faste utvalget for plansaker.

Kommunestyrets vedtak:
PLANEN UTARBEIDET AV:

HALDEN KOMMUNE

Planens begrensning

Formalsgrense
Byggegrense

Regulert senterlinje vei
Eiendomsgrense

Avkjarsel

Eisndomsgrense oppheves

Tomtegrense

Stoyskjermings tikak

Bebyggelse som fiernes

DATO SIGN.
02.11.09

KARTPRODUSENT:

SAKSNR. | DATO SIGN

20.08.08
20.01.09

DATO: | TEGNNR. | SAKSBEH.
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Halden kommune

-

S

REGULERINGSBESTEMMELSER
i tilknytning til
"Melen' - reguleringsplan

Bestemmelsene er datert: 17.04.09
Dato for siste revisjon av bestemmelsene: 02.11.09
Dato for Kommunestyrets vedtak: 19.11.09
GENERELT

Det planlagte omrédet er pa plankartet, datert 17.04.09, avgrenset med plangrense. Innenfor
planomrédet skal omrdet utnyttes i samsvar med angivelse pd planen og i disse bestemmelsene.

Omrédet maler 102 daa og er disponert til:

Byggeomrider (Pbl. § 25, 1.ledd nr.1):
o Utviklingsomréder, herunder:
- Boliger
- Kontor
- Forretning
- Offontlig utbygging
- Allmennyitig utbygging
- Annen neringsvirksomhet

Offentlig trafikkomride (Pbl. § 25, 1.ledd nr. 3):
s Kjoreveg

Gang-/sykkelveg

Annen veggrunn

Annet trafikkomride

Jernbane

Annet friomrade i sjg/vassdrag

Friomréde (Pbl. § 25, 1.ledd nr. 4):
e Park/bryggepromenade

Kombinerte formédl (Pbl. § 25, 2.ledd):
o Veg/jembane

§ 1 FELLESBESTEMMELSER

1 Tilgjengelighet:
Ved utarbeidelse av bebyggelsesplan, situasjonsplan og byggesaknad skal prinsippene om

universell utforming legges til grunn,

@Phorte saksnr: 2009/77-60 Dato: 04.12.2009



1.2

13

1.4

1.5

1.6

1.7

Kulturminner:

Dersom det under bygge- og anleggsarbeider oppdages automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
ogfeller brent stein etc., skal arbeidet oyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles,
jft. lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8.

Landskaps-/terrengbehandling:
All fylling og terrengbehandling innen planomradet skal skje i henhold til godkjent

plan som skal sikre en hoy estetisk og funksjonell standard.

Kjepesenter:
Innenfor reguleringsomridet tillates det ikke bygget kjapesenter som overskrider et samlet

bruksareal pd 3000 m2.

Arealutnyttelse:
Innenfor reguleringsomrédet tillates det ikke industri-, lager- og kontorbygg eller

offentlige bygg eller bygg til allmennyttig formil med en investeringskostnad pé mer enn
500 mill kr eller med et bruksareal pd mer enn 15 000 m2.

Park/lek:
Innenfor omradene B1, B2, B3 og B4 skal folgende opparbeides:
Smébarnsplasser pd minimum 5 m2 pr. boenhet, dog ikke mindre enn 150 m2.

Lekeplasser for smabarn ber ikke ligge mer enn 50 m fra boligen.

Neerlekeplass p& minimum 10 m2 pr boenhet, dog ikke mindre enn 150 m2.
Nerlekeplasser bor ikke ligge mer enn 150 m fra boligen.

Kvartalslekeplass. For omrdder med over 30 bo-enheter skal det i tillegg avsettes
areal til kvartalslekeplass p& min 1500 m2 for hver 30. bolig. Det skal vare maks
250 m avstand mellom omrédet og boligene det er ment & betjene.

Omrédelekeplass. For omrdder med over 90 bo-enheter skal det i tillegg avsettes et
areal til omridelekeplass pi min 5000 m2 for plasskrevende aktiviteter som ballek,
sykling, aking, ski-/skaytelek, byggelek etc. Arealet kan deles p& mindre enheter,
men ingen mindre enn 2500 m2. Det skal veere maks 500 m avstand mellom
omradet og boligene det er ment 4 betjene.

Barnehage/fritidshjem. Ved utlegging av mer enn 50 bo-enheter skal det avsettcs
2-3 da til bygging av barnehage/fritidshjem i omrédet, séfremt det ikke finnes
dekkende tilbud med kapasitet i rimelig nerhet.

Lekeplasser skal vare ferdig opparbeidet far det gis brukstillatelse for
boligbebyggelse.

Estetikk:
Ved utarbeidelse av bebyggelsesplaner med bestemmelser, skal disse veere bevisst

utformet med tanke pA harmoni i landskap og arkitektur samt organisering i
naboskapsenhcter rundt alle fellesfunksjoner, gate-, vei-, gang-, sykkel- og
kollektivtrafikksystem. Det mé legges vekt pé estetikk i bygningers form fasade og
materialvalg.

ePhorte saksnr. 2009/77-60 Dato: 04.12.2009



§ 2 BYGGEOMRADER (Pbl § 25 nr.1)

2.1

2.2

23

24

2.5

2.6

Plankrav for byggeomradene:
Det skal utarbeides bebyggelsesplan, med tilherende bestemmelser, for omrddene B1, B2,

B3 og B4, fer utbygging kan skje.

Arealbruk:
Omrédene B1, B2 og B3 tillates utnyttet til falgende formal:
- Boliger
- Kontor
- Forretning
- Offentlig utbygging
- Allmennyttig utbygging
- Annen n&ringsvirksomhet
- Trafikkomrider

Omradet B4 tillates utnyttet til folgende formal:
- Kontor
- Forretning
- Offentlig utbygging
- Allmennyttig utbygging
- Annen nzringsvitksomhet
- Trafikkomrider

Utarbeidelse av bebygpelsesplaner:
Det skal utarbeides bebyggelsesplaner for byggeomradene. Ved utarbeidelse av

bebyggelsesplaner skal det lages bestemmelser som omhandler folgende:

a. plassering og lokalisering av byggverk

b. bygninger og anleggs storrelse angitt ved volum og hoyde

c. bebyggelsens karakter, estetikk og utforming

d. utforming av terreng og evrig fysisk milje

e. byggeomridenes geotekniske forutsetninger for belastning og fundamentering,
skal utredes

£ omridene skal undersokes m.h.t. mulig forurensning og krav til eventuelle tiltak
skal fremmes som krav

g stoyforholdene skal avklares ved utarbeidelsc av detaljplan og eventuelle
krav til stayreduserende tiltak skal tas med i denne.

Grad av utnytting;
For byggeomrédene skal utnyttelsesgraden veere inntil % BYA =60%.

Byggeheyder:
Bygninger skal ligge med laveste innvendig gulvniva p& kote 2,6. Maksimal

gesimshayde skal veere kote 13,5 og maksimum menehgyde skal ikke overstige kote 17.
Maksimalt tillatte etasjetall er 4 etasjer.

Parkering:
All parkering skal skje pa egen grunn eller pé fellesareal for flere tomter/boliger. Krav til

parkeringsdekning er:
o Blokk-, rekkehus- og annen tett/lav boligbebyggelse, skal ha biloppstillingsplass
for 1 bil pr. bolig pluss 0,25 bil pr. bolig for besakende.

ePhorte saksnr: 2009/77-60 ' Dato: 04.12.2009



2.7

2.8

§3
31

32
3.3

34

§4
4.1

4.2

85
5.1

For rene hybelbygg skal det vaere 0,5 biloppstillingsplass pr. hybel.

Frittliggende boenheter skal ha 2 biloppstillingsplasser pr. bolig.
Forretningsbebyggelse skal ha 1 biloppstillingsplass pr. 50 m2 gulvflate.
Industri- og lagerbebyggelse skal ha 1 biloppstillingsplass pr 100 m2 brutto
gulvflate eller 75 plasser pr. 100 ansatte.

e Institusjoner, hoteller, restauranter, forsamlingslokaler, teater, skoler og andre
bygningsanlegg hvor spesielle forhold gjer seg gjeldende, skal ha tilfredsstillende
ut- og innkjeringsforhold samt biloppstillingsplasser etter planutvalgets nsermere
bestemmelser.

Stay:
Staynivéer skal tilfredsstille gjeldende grenseverdier i Miljpverndepartementets

retningslinjer for stay. Bebyggelsen sydest i planomradet, mot havneomriidet pd Sauoya,
skal utformes slik at grenseverdiene for stay overholdes i forhold til fortsatt
havnevirksomhet.

Kabler og ledninger:
Fordelingsnett for stramforsyning og for tele-/tv-/datakommunikasjon o.1. skal innenfor

planomridet legges som jordkabler.

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER (Pbl § 25 nr.3)

Hovedvei skal opparbeides til veimyndighetenes krav om standard og med en bredde pa
7,5 m pé kjerebaner, pluss skulder pd 1m. Fortau opparbeides med en bredde pa 3 m.

Samlevei skal opparbeides med en bredde pi 7m, med fortau pé begge sider.
Interne gater skal opparbeides med en bredde pd 5m, med fortau pd begge sider.

Veianlegg, inkl. skjzringer og fyllinger, skal opparbeides med krav til hay standard pa
utforming og materialbruk.

FRIOMRADER (Pbl § 25 nr.4)

Plankrav for park/lek/friomrider og promenadebrygge:
Det skal utarbeides en helhetlig detaljplan, med tilharende bestemmelser, for de omrédene

som ikke er avsatt som byggeomrader eller offentlig veg. Detaljplan for friomrddene skal
legges frem til behandling sammen med planer for tilstatende byggeomréder.

Omrédene P1 og P2 skal opparbeides som park og ferdigstilles senest ved
opparbeidelse av tilstetende veianlegg.

KOMBINERTE FORMAL (Pbl § 25, 2. ledd)

Omradet K1 skal opparbeides som offentlig kjoreveg og fortau med kryssende

jernbanespor.

Halden kommune 17.04.09
Siste rev.: 02.11.09

ePhorle saksnr: 2009/77-80 Dato: 04.12.2009
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Ing. Bjern Hals A/S

Ing. Knut Rotne AS ®m

Ing. Bjem Hals A/S Ing. Knut Retne AS
Mobll; 90854774 Mobil: 80557163
Direkte no: 69 355632 Tif.. 69 285010

E- mail: blom. sfteam E-mail: [kras@oniine.no

VERDIVURDERING TOMT
MZLEN
GNR.160, BNR.496 + 253

Jernbanebrygga 1, Tomtegata 10 og 12,
Indre Molbrygge 7 og 13,
1767 Halden

Halden kommune

Rapportdato: 04.06.2009.
Rekvirent:Halden Kommune v/Svend Stranger.
Takstmann: Bjsrn Hals
Takstmann: Knut Retne

AORESSE Kapporsian . 102) Gisssvi  T1F " BO3ERADS - FAX 6065631 - BANKGIRL) B105.05.30 277 FORETAKSNR. 635866702
AORESSE @mesten 7). 1640Rade  TUF §28501D - FAX 69286013 - BANRGIRO B335 14 83356 - FORETAKSNR 840302498



Ing. Bjern Hals A/S
Ing. Knut Rotne AS

Oppdrag og forutsetninger J
|
|

Oppdragsgiver '

Oppd Verdivurdering av tomtegrunn i forbindelsc med eventuell utvikling av omrfidet

| ppdrag til bolig/neringsvvirksomhet.
|

Rapportdato : 01.06.2009,

Befaring 25.05.2009.

Kort d':esk{‘"e'se & | Oppdraget er & foreta en verdivurdering av normal markedspris pd tomtegrunnen.

oppdrege Tomten et i h.h.t. reguleringsplanen avsatt til boliger, kontorer, forretninger,

offentlig utbygging, allmennyttig utbygging, annen nzringsvirksomhet, og er
forutsatt benyttet til dette.

F°“gr5°‘"'t"9°’ for |1 yerdiansettelsene er det lagt til grunn normal tomtepris i omradet.

oppdrage Ratomt uten opparbeidelse, oppfylling, eventuell pzling og sikring av grunnen

mot forurensning.

Elendomsinformasjon

Jemnbanebrygga 1,
Tomtegata 10 og 12,
d
(AFIESES Indre Molbrygge 7 og 13,
1767 Halden.
Elendomsbetegnelse | Gar, 160, Bnr. 496 og 253, Halden kommune.
Tomte areal Ca. 62.300 m2.
|
| Hjemmelshaver {ll
grunnen Halden kommune
Takstmenn Ing. Bjern Hals og Ing. Knut Retne

|




Ing. Bjern Hals A/S
Ing. Knut Retne AS

1

Dokumenter

‘ Beliggenhet

| Tomten

Reguleringsforhold

Edr. 25.05.2009.
| Reguleringsbestemmelser datert 17.04.2009.
Planbeskrivelse datert 17.04.2009.

il Utvalgssak datert 12.01.2009.

: Eiendommen ligger i Halden Havn, med grei adkomst til omliggende distrikt.
Det gér vei og jembane inn i omradet.

| - Flat asfaltert tomt med grense mot Halden havnebasseng,
og utlapet av Tista.

- Tomten bestdr av tykt lag med sagflis, og topplag av fylimasser.

- Det er behav for 4 tildekke massene i forbindelse med
[ bygging pé eiendommen.

Eiendommen ligger i dag p ca. kot 1, og det er behov for
betydelig oppfylling pa tomten.

Det er ca. 900 Im. opparbeidet kaifront mot havnebassenget og Tista.
[ - Ul = 52,2 DK. Boliger
U2 = 6,2 DK. Kontot/service.
U3 = 3,9 DK. Kontor/service.
skal vere BYA = 60%,

Maksimal gesimshayde:  kote 13,0

. Laveste innvendig gulvnivi, kote 2,6.
Maksima! menehavde : kote 14,0

[
i Omrédet er regulert til bolig, kontorer, forretninger, off.utbygging, allmennyttig
utbygging og annen neringsvirksomhet i h.h.t. Reguleringsbestemmelser.

—




Ing. Bjern Hals A/S
Ing. Kt Retne AS

Konklusjon ‘

Det forulselles al Reguleringsplanen iverkselles. .
Tomtens ulbyggingsareal for bolig U1 med 52.200 m2. gir en maks.utnytielse pa 31.330 m2. BYA. og 3 etasler. |
Vi har regnet deite som en nalurlig utnyltelse for omrddet med ca. 500 boenheter. \

Gjeldende kommuneplan for Halden opererer med en gjennomesnittlig utbyggingstakt p& 150 boliger pr. ar. Dstle
innebserer at vi mé anta en utbygging av dette omradet, som naturlig vil utbygges med lelligheter, vil métie paga
over flere &r.

V1 har i vAr vurdering antalt en utbyggingsperiode p& 15 &r.

Kr. 55.000.000,~

|

| Verdien er ansatt som nettoverdi ut fra dagens standard og at alle fremtidige kostnader for ‘
; infrastrukturen og nedvendige tiltak inngdr | fremtidig utbyggingsprosjekter, inkl, bro til midten av

| Tista mot Tyska. |
| |

Fredrikstad 04.08.2009

Bjexrn Hals Knut Retne



KYSTVERKET
HOVEDKONTORET

Halden kommune
Svenskegata 6
1776 HALDEN

Deres ref.: Var ref.: Arkiv nr.: Saksbehandter: Dato:
e 05/00379-52 451 Roar Johansen 3.2.2011

Halden kommune - avtale mellom Halden kommune og Halden havnevesen om
overfgring av Malen til kommunekassen

Det vises til oversendt e-post 20. januar d.a. med saksfremlegg og avtaleutkast for
overfaring av disposisjons- og eiendomsretten til Malen og havnekapitalen der.
Kystverket vil knytte noen kommentarer til innholdet i e-posten.

Halden kommune legger til grunn at Mglen eies av kommunekassen, men at
disposisjonsretten har veert gitt til Halden havn. Saksfremlegget kan imidlertid tolkes slik at
det her er snakk om ogsa en eiendomsoverfgring av Mglen og havnekapitalen her. Dette er
ikke gjenspeilet i selve avtaleteksten der det kun er bokfgrte anlegg som kompenseres.

Under punkt 3 i saksfremlegget, tilsvarende i kommunens referat fra matet med Kystverket
26.10.10, uttrykkes det at Kystverket rent reguleringsmessig har akseptert at Mglen
nedlegges som havn og ny havn bygges pa Saugya. Det bemerkes til dette at det korrekte
er at Kystverket Serast giennom planmedvirkning har gitt en positiv uttalelse til at
kommunens planlegging og planformal danner en sammenhengende helhet.

Kystverket har ingen merknader til fremgangsmaten slik det er beskrevet i punkt 4.
Kystverket tar med dette ikke stilling til eierskap til Melen som eiendom, da dette er et
forhold partene ma avklare seg i mellom. Vi viser i denne sammenheng til ot.prp. nr. 75
(2007-2008) om lov om havner og farvann i kommentarene til § 47 pa side 181 flg.

Videre bemerker vi at sa lenge den avtalte kompensasjonen for havnekapitalens verdier pa
Mglen ikke utbetales fra kommunekassen, ma avkastningen minst tilsvare markedsrente
for at havnekapitalen ikke skal tappes i strid med havne- og farvannsloven. Dette ma
fremga klart av avtalen.

Vi vil utover dette anbefale at havnas driftsbetingelser pa Malen fremgar tydelig for den
tiden det fortsatt skal vaere slik virksomhet der. Fra det tidspunktet Malen skulle bli bygd ut i
hht godkjent reguleringsplan, og det enna ikke er bygget ny havn med de midler som
giennom denne avtalen skal aremerkes slik disponering, ber det ga klarere fram enn det na
gjer hvordan kommunen tenker seg forvaltning av disse verdiene. Det vil ikke veere
tilfredsstillende at kommunen over mange ar forrenter havnekapitalen uten at det fysisk er

HOVEDKONTORET - KYSTFORVALTNINGSAVDELINGEN

Sentral postadresse: Kystverket, postboks 1502, Telefon: +47 07847 Internett:  www.kystverket.no
6025 ALESUND Telefaks: +47 70231008  E-post: post@kystverket.no
Beswoksadr.: Kongens gt. 11, ALESUND Telefon: +47 07847 Bankgiro: 7694 05 06766

Telefaks: +47 70231008  Org.Nr. NO 970 237 372
Brev, sakskorrespondanse og e-post bes adressert til Kystverket, ikke til avdeling eller enkeltperson



foretatt ett oppgjer mellom kommunekasse og havnekapital. Vi legger derfor til grunn at
kommunen fglger den oppsatte fremdrlftsplanen men at hvis det fortsatt er uavklart ved
utgangen av 2012 nar en havn blir bygget pa Saugya Syd, sa foretas oppgj@ret i trad med
denne avtalen. Det tilsier at kommunen utbetaler kompensasjonen til havnekapitalen
senest 1.1.2013.

Kommunens referat sier at det ikke eksisterer gamle uavklarte saker mellom kommunen og
Kystverket. Oppsummeringen i referatet er videre noe uklar. Dette gjelder spesielt andre
avsnitt, som refererer til at Kystverket verken gnsker eller har grunnlag for a gi noen form
for anbefaling av hvorvidt utbygging av havneterminal pa Saugya syd er et godt prosjekt.

Det bemerkes fra var side at den foreliggende saken som her er presentert for oss er
oppfelging av en lang dialog om avklaring av havnekapitalen pa Mglen, herunder
infrastruktur og anlegg. Det vises i den sammenheng til vart siste brev datert 26.3.2010 der
det som tilsvar til kommunens oppsummering av saken er pekt pa de forhold som ansees a
gjensta og avklare. Gitt en positiv oppfelging av vare innspill og kommentarer i dette
brevet, sa vil vi anse de grunnleggende oppfelgingssaker i forhold til Halden kommune og
Halden havn som avsluttet.

Med hilsen
Kristin Frotvedt Roar Johansen
stedfortredende avdelingsdirektar sjefingenier

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopitil:  Kystverket Sgrost
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KOMMUN

HALDEN
' 21 LA @

Ridmannen

3o NRG i TELEFON 84 520

Halden Havnevesen

1750 Halden 1750 HALDEN, 20.desember 1978

S@PKNAD OM DISPONERING AV KOMMUNAL GRUNN PA YTRE M@LEN.

En viser til havnefogdens skriv av 9.11l. d.3. og skal f& opplyse
at Halden kommunestyre i mgte 19. ds. har fattet slikt enstemmig
vedtak 1 saken:

Halden Havnestyre f&r en stetsevarig bruksrett til

de areal Halden kommune i dag eier pd ytre Mglbrygge.
Bruksretten skal vare vederlagsfri og den avkastning
bruken gir, skal udelt tilfalle havnekassen. Det er

en forutsetning for bruksretten at havnestyret for
fremtiden overtar vedlikeholdsansvaret for de kommunale
veier pd ytre Mglen og at dersom kommunen i fremtiden
gnsker & overta deler av arealet, skal kommunens
interesser g& foran andre brukerinsteresser uten
ytterligere vederlag til havnevesenet.

En vil be om at havnefogden fremlegger en oversikt over de tomter
p& ytre Mglen sam for fremtiden skal disponeres av havnevesenet
og med angivelse av eiendommens matr.nr. Det vil deretter bli
utarbeidet en erklaring som havnevesenet kan tinglyse pa den
enkelte eiendom.

Det forutsettes at havnevesenet snarest tar kontakt med teknisk
etat for & f4 avklart den geografiske avgrensing av havnevesenets
vedlikeholdsplikt for kommunens veier pa ytre Mglbrygge og for &
trekke opp de n&rmere retningigﬁnjer for vedlikeholdsplikten.

Med/vennlig jhilsen
C'? \ I y
@YJ{,“; /J .
Sveil Wikg
kontorsje

Gjengart:
Teknisk etat
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Halden kommune
V/Radmannen
Storgaten 8

1771 HALDEN
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HALDEN KOMMUNE - KOMMUNENS SARLIGE HAVNEINNRETNINGER

Det vises til Fiskeridepartementet brev av 30. november 1998 og 12. januar 1999 hvor
det bes om en redegjorelse for kommunestyrevedtak av 4. november 1998, k-sak
134/98, jf. Deres brev av 15. februar 1999 med nevnte redegjorelse og brev av 16. april
1999 hvor De ber om at det avholdes en befaring 1 Halden havn.

Departementet har tidligere avgitt prinsipielle uttalelser i anledning saken, men vil for
ordens skyld presisere folgende vedrerende havnekassens- og kommunekassens midler:

Havnekassens midler

Av havne- og farvannslovens § 23 fjerde ledd falgcr det at en kommune mé holde
havnekassens midler adskilt fra kommunens gvrige mldlcr Havnekassens midler skal

kun nyttes til havneformal.

Havnekassens midler er foruten avgiftsmidler som oppebzres etter havne- og
farvannsloven, vederlag for bruk og utleie av serlige havneinnretninger.

Eiendommer som er ervervet med havnekassens midler skal tilordnes havnekassen. Alle
“ inntekter fra slike eiendommer skal fores tilbake til havnekassen; og blir “havnekassens

midler”

. Dette er for s vidt kommunale midler, men det gjelder szrlige regler for

bruken av dem. Leieinntekter og eventuelle salgsmntekter fra eiendommen skal over-
fores til havnekassen. Noe annet ville vare i strid med prinsippet om at havnekassens
midler bare kan benyttes til havneformal jf. havne- og farvannslovens § 23 fjerde ledd

1. punktum.

Dersom en eiendom er en “scerlig havneinnretning” i lovens forstand, innebzrer dette
:at "vederlag for bruk og utleie” skal overfores til havnekassen, selv om eiendommen er
..« ervervet med kommunekassens midler. Det folger av forarbeidene til-havne- og far-
’ - vannsloven (Ot.prp. nr:3 (1983-84) s. 85 farste spalte) at det ved tolkningen av uttrykket.
“scerlig havneinnretning” skal ses hen til den praksis som ble utviklet i medhold av den
. gamle havnelovens § 48 tredje ledd. Denne besternmelsen refererte til ”...bruken av
‘spesielle havneinnretninger f.eks kraner, jernbanespor, siloer eller lignende, leie av
tomter, opplagsplasser, kontor- og pakkhusrum, reklameplasser o.s.v.".

Postadresse Kontoradresse
Posthoks 8118 Dep. Grubbegata 1
0032 OSLO

Telefon

Sentralbord 22 24 90 90
Se saksbehandlers innvalgsar,

Telefaks
22249585
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Nevnte forarbeidsuttalelser er presisert ved forskrift nr. 1678 av 24. september 1984 pki. |
II1, hvor det er gitt overgangsregler for 4 regulere tilordningen av vederlag for bruk og
utleie av kommunens srlige havneinnretninger nar innretningen er ervervet for 1. | |
januar 1985. Etter reglene skal vederlag som for dette tidspunkt ble tilordnet havne-

kassen, ogs i ettertid tilordnes havnekassen, inntil Fiskeridepartementet fastsetter noe
annet i det enkelte tilfelle. Uttrykket “inntil departementet annerledes bestemmer i deg
enkelte tilfelle” forutsetter saledes at det unntaksvis kan ha blitt tilordnet inntekter ti]
havnekassen, selv om inntektene kommer fra innretninger som ikke er 4 anse som

serlige havneinnretninger. I disse tilfellene kan Fiskeridepartementet fastsli om en inp.
retning skal anses som kommunens srlige havneinnretning eller ikke.

Avgjgrelsen av hva som er en “serlig havneinnretning” mé foretas etter en bredere vur-
dering der blant annet innretningens art og bruken av denne Vil sti sentralt i
avveiningen. Dette ma ogsa antas 4 gjelde for innretninger ervervet etter 1. januar 1985,
hvor forskrift av 24. september 1984 nr. 1678 punkt III ikke kommer direkte til an-
vendelse. f : '
Kommunekassens midler )
Inntekter fra innretninger som er finansiert av kommunekassen, og som ikke kan regnes
som serlig havneinnretning, kan tilordnes kommunekassen. ‘

Kommunekassens midler kan ogsa brukes til havneformal. I disse tilfellene hviler
havnestyrets rddighet over midlene pd en bruksrett. Hvilke betingelser som gjelder for
bruken, vil mitte avgjeres med bakgrunn i tolkning av bruksrettsavtalen. I fraver av slik
avtale, vil de antatte forutsetninger for bruken av innretningen matte legges til grunn.
Dersom havnekassen ma betale for bruken av kommunekassens innretninger, er dette en
utgiftspost i havnekassens regnskap. Vederlag som havnestyret krever inn fra havnens
brukere for & dekke inn slike utgifter, vil bli regnskapsfart som inntekt og tilfalle

. havnekassen. :

Befaring
Fiskeridepartementet har vanskelig for 4 se at en befaring i Halden havn kan bidra til &

opplyse saken utover det materiale som foreligger, herunder kartmateriale. Saken

elder lovligheten av en leiekontrakt mellom Halden kommune og Halden Havnevesen
og ikke fast eiendom som sédan. Departementet viser til redegjerelser fra Halden
kommune ved brev av 4. juni 1997, 6. november 1998 og 15. februar 1999 samt brev fra
Halden Havnevesen av 3. juli 1997, 6. februar 1998 og leieavtale av 11. januar 1991
mellom Halden kommune/Halden Havnevesen og Saugbrugsforeningen AS.
Departementet finner folgelig 4 kunne ta saken under behandling.

Ikommunes-tyrevedtak av 4. november 1998, k-sak 134/98 har Halden kommune gjort
folgende vedtak:

4

“Halden kommune og Halden havnevesen inngdr leickontrakt om diverse grunnarealer
pa Malen — gnr/bnr. 160/496, 160/253 m.m med leie til Halden kommune Jfor dret 1998 -
stor kr. 2.800.000. Fra og med dret 1999 betales i basisleie for samme érlig kr.
1.000.000 samt i tillegg 50% av totalomsetningen HHV har i direkte tilknytning til de
ovennevnte leieomrdder. Leien betales i 12 terminer den forste hver méned. Leien for
dret 1998 innbetales for inneveerende drs utgang etter ncermere avtale.”



Fylkesmannen i @stfold har i sitt vedtak av 9. desember 1998 gitt ovennevnte
kommunestyrevedtak oppsettende virkning, jf. lovlighetsklage av 17. november s.&. Det
heter i vedtaket at “Fylkesmannen vil fatte endelig vedtak i saken sd snart som mulig,
men vil bld. avvente Fiskeridepartementets svar etter at de har fatt svar pd sine
sporsmdl til kommunen, jfr. departementets brevav 30. 11.98.”

Fiskeridepa‘rfétﬂéﬁtet hé{r :avgi'tt' uttalelser i saken ved brev av 30. november 1998. Vire
uttalelser ved brev av 7. mai 1996 og 26. juni 1998 gjelder samme omrader og
problemstilling.

Halden kommune har i sitt brev av 15. februar 1999 ikke dokumentert forhold av
betydning for spgrsmilet om adgangen til & kreve leie av Halden Havnevesen for
diverse grunnarealer p2 Mglen — gnr/bnr. 160/496, 160/253 m.m. Fiskeridepartementet
finner pa denne bakgrunn ikke grunn til & endre standpunkt i saken. Vire uttalelser ved
brev av 7. mai 1996, 26. juni 1998 og 30. november 1999 star derfor fast. Vi viser
.‘spesielt til vért brev av 26. juni 1998 hvor vi uttalte folgende:

* 4y havneloven av 8. juni 1984 nr. 51 § 23 fjerde ledd forste punktum folger det at
avgifter kommunen oppebcerer etter havneloven bare skal benyttes til havneformal, samt
at midlene skal holdes adskilt i egen havnekasse. Kommunen har folgelig ikke adgang
_ til & overfore penger innvunnet ved havneavgifier fra havnekassen til kommunekassen.

" Tilsvarende begrensning gjelder etter § 23 fjerde ledd tredje punktum for "vederlag for
bruk og utleie av kommunens scerlige havneinnretninger i havnedistriktet". I dette

. tilfellet er det andel av leieinntekter havnevesenet har mottatt ved utleie av arealer og
innretninger pd Molen som gnskes overfort til kommunekassen. Molen utgjor en del av
Halden havnedistrikt, og dette er arealer og innretninger som etter departementets syn
mad regnes som kommunens scerlige havneinnretninger i havnedistriktet. Departementet
viser til forarbeidene til havneloven av 1984, Ot. prp. nr. 3 1983-84 5. 85, som i.
forbindelse med forstaelsen av begrepet “scerlig havneinnretning" henviser til praksis
rundt havneloven av 1933 § 48 tredje ledd. 1 sistnevnte bestemmelse er i forbindelse
ined begrepet "spesielle havneinnretninger" bl.a. oppregnet "leie av tomter,
opplagsplasser, kontor- og pakkhusrom " Pd bakgrunn av ovennevnte anser
Fiskeridepartementet arealene og innretningene pd Malen som "seerlige

~ havneinnretninger", jfr havneloven § 23 fjerde ledd, tredje pkt. Konsekvensen av dette

" er at leieinntektene fra Saupya skal ga uavkortet inn i havnekassen, og det er ikke
adgang til & overfore pengene til kommunekassen. Dette gjelder enten det er
havnevesenet eller kommunen som stdr som formell eier.av omrddene; idet
havnevesenet etter havneloven av 1984 ikke er et eget rettssubjekt. Departementet kan

_ heller ikke se grunnlaget for kommunens pdstand om at dette er "nye
arealutleieinntekter” for havnevesenet, idet havnevesenet ved makeskiftavtalen ogsa har
gitt fra seg innretninger havnevesenet tidligere oppebar leieinntekter fra.

For ordens skyld presiserer departementet at det i forskrift av 21.09.1984 nr. 1678 del
- Il andre ledd, gitt i medhold av havneloven § 23 fierde ledd i.f., folger at det ikke
regnes som havneformdl at havneavgifter eller vederlag for bruk av serlig
havneinnretning overfores til andre deler av kommunekassen enn havnekassen”.

Fiskeridepartementet har kommet til at gnr/bor. 1607496 og 160/253 mé anses som
»seerlig havneinnretning”, og at Halden kommune derfor ikke har adgang til 4 kreve
‘andel av havnevesenets inntekter ved utleie av arealer/innretninger for denne del av
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Mﬂlen omradet. jf, havne- og farvannsloven § 23 fierde ledd, tredje og fjerde pkt. og
forskrift av 24. september 1984 del IIL, :

Dette vedtak kan paklages til Kongen. Fristen for 4 klage er 3 uker fra det tidspunkt.
underretning om vedtaket er kommet frem. Klagen fremsettes for Flskerldcpartementet
jE. forvaltningsloven §.28 forste ledd, § 29 forste ledd og § 32. -

Med hilsen

%lba&k Selvig ; o '
‘ekspedisjonssjef - @ e
: &x omas K{bro

_ avdelingsdirektor
Kopi: Kystdirektoratet
" Fylkesmannen i @stfold




Halden kommune

Juridisk
Deres tef: Vir ref: Arkivkode: Referent: Dato;
. 2008/767-94 611 Sven Stranger, 29.10.2010

Maotereferat (til saksmappen)

Referat fra mate:  Mpglen — ny havn pé Saupgy syd — byutviklingsprosjektet.
Dato: 26.10.10
Tid: 09.00 — 12.00 pa Kystverkets hovedkontor i Alesund

Til stede: Kystverket: Roar Johansen, jurist Kristin Frotvedt
HK: Per Egil Pedersen, John Kvalvik, Sven Stranger

Maete 26.10.10 med Kystverket i Alesund - vért referat.

HK/PEP hadde bedt om mate og innledet med et forslag til dagsorden.

Siden Kystverket i sin siste e-post var opptatt av & fi ryddet all gammel historikk mellom
kommunen og Kystverket vekk, innledet PEP med et historisk overblikk, basert pé et internt
notat utarbeidet for anledningen av HK (denne sakens dok. nr. 91)— fra Saugyavtalen av 1991 sin
inngdelseshistorikk og frem til dags dato.

Partene enige om at det ikke eksisterer uavklarte gamle saker mellom kommunen og Kystverket.
PEP redegjorde for tilleggsavtalen. Ingen plikt til & flytte havna, men det “ligger i kortene”.

RJ bemerket at Kystverket rent reguleringsmessig har akseptert at Haldens offentlige havn pd
Mglen nedlegges og flyttes til Saugy om havne-og farvannslovens regler ivaretas. Konkret var
Kystverket opptatt av Melen og dens verdsetting.

HK/PEP fremla kommunens regnskapsforte verdier for havneomradene — herunder Malen.
Konstatert at den stemmer bra overens med dagens takst som byutviklingsomréde basert pa den
bruk den nye reguleringsplanen apner for. RJ gjorde oppmerksom pé at det kunne ligge
konfliktstoff i eventuelle takstforskjeller mellom havneverdien og byutviklingsverdien — idet
mange kommuner mente seg alene berettiget til verdigkningen slike omradet gjerne hadde fatt
som byutviklingstomteomrader.

Kunne vare hensiktsmessig 4 lase og formalisere et slikt belep i en privatrettslig avtale mellom
HHV og kommunen slik at man p8 forhdnd hadde cnighet om en fixed price (Kystverket forslag).
Senere fortjeneste ville da udiskutabelt tilfalle kommune.

Kystverket tok ogs4 opp tematikken med forrentning i en nadvendig overgangsperiode dvs. for
kommunen fir inn penger for Mglen, men etter at man har overtatt eiendommen fra havnen. To
lesninger: Enten at arealet fortsatt og inntil videre eksempelvis delvis benyttes til
havnevirksomhet (om det er praktisk mulig) som kompensasjon for manglende betaling — mao. at
HIIV leier omradet gratis — eller at HK gir en finansavkastning til havnekassen i ventetiden nér
omrédet er under utbygging. Tematikken vil ikke vare aktuell ved snarlig oppstart og



gjennomforing av Saugyhavnprosjektet hvor hele Melenverdien skal reinvesteres som
havnekapital.

Kystverket v/R] sine kommentarer til tilleggsavtalen.

Ny havn Saugy ser — enhver bruker skal betale ma veere hovedprinsippet i havna.

Hva ligger i avtalens pkt. 8 om at melen-avtalen skal videreferes? Det mai vere like vilkar og
likebehandling mellom brukerne i en offentlig havn.

Det forutsettes at det forhandles frem en parallell avtale om driften av havna.
»Landlordmodellen” er ok. Men det md i slike avtaler ikke ligge fri bruk for enkeltaktorer eller
favorisering av enkeltbrukere.

Har kommunen gjort noe med 2011-havneregulativet i forhold til ny havne-og farvannslov?

Oppsummeringer:

Kystverket vil bekrefte lovlighet av nytt havneprosjekt etter nzrmere oversendt skrifilig
dokumentasjon fra kommunen i brev — forklaring om havnekapitalen pa Mglen, nermere utdypet
Sitma-rappott, finansieringssak m.m.

Kystverket kan ikke av hensyn til hele Oslofjordomradet ikke kunne skriftlig nermest “anbefale”
prosjektet. Dette méatte vare opp til det lokale selvstyrets vurdering alene.

Motet slutt.
Sven §/29.10.10
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Halden kommune
Svenskegata 6
1776 HALDEN

Deres ref Var ref Arkiv nr Sakshehandier Dato
2008/337-12 08/03853-6 413.2 Trude Jakobsen 09.07.2009

Forslag til regulering for Mplen - Halden kommune - @stfold fylke

Vi viser til brev av 17.04.2009 vedrerende offentlig ettersyn av forslag til reguleringsplan for
Mglen i Halden kommune. Frist for uttalelse var 20.05.2009. Kystverket Sarast har fatt
utsatt fristen til 10.07.2009. Bakgrunnen for dette har veert behovet for avklarende mater
meliom omkring planarbeidets forankring i tydelige strategier rundt utvikling av den
offentlige trafikkhavna i Halden. Det har vaert avholdt to samarbeidsmater mellom
Kystverket og Halden kommune, henholdsvis 16.06 og 07.07. d.&.

Kystverket har mottatt falgende dokumenter knyttet til saken:

- Halden Byutvikling AS. Halden Havn pa Sauaya, forprosjekt anleggsarbeider,
desember 2008. Sweco (unn.off.)
Reguleringsplan for Malen i Halden — oppfalging etter mate 07.07.09 (deres ref.
2009/77-43, var ref: 08/03853-8), 08.07.2009

Formalet med planarbeidet er & klargjere omradet som byutviklingsomrade (bolig/naering).
Ytterligere presiseringer ift formal er gitt i brev av 08.07.2009. Her presiseres det at Malen
onskes utviklet som en ny bydel med grunnlag i kommuneplanens arealdel fra 1999. Det
skal legges til rette for bomiljger og rekreasjonsomrader med kaféer, naerbutikker og
lignende. Store neeringsbygg er ikke aktuell arealbruk.

| var uttalelse er det helt nedvendig a se reguleringsplanarbeidet i sammenheng med
forprosjektet Halden Havn pa Saugya.

Generelle merknader
Kystverket Sarest har den senere tid gitt uttalelser til flere planprosesser i Halden

kommune:

kommuneplanens (2009-2021) arealdel, planprogram

reguleringsplan for Tyska/Hollenderen med ny innfart vest

reguleringsplan for vegforbindelse Havleriet - Tyska - Melen - Jernbanegata
reguleringsplan for Halden driftsbanegard
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- reguleringsplan for Mglen og Tyska/Hollenderen

I tillegg til disse nevnte har Kystverket og Halden kommune hatt omfattende
korrespondanse omkring problemstillinger knyttet til disponering av verdier knyttet til
Halden havn.

Nar det gjelder sistnevnte sak blir den ikke direkte behandlet i Kystverkets Sgrast sin
uttalelse til reguleringsplan for Mglen.

Vi skal, i denne type plansaker, ivareta Kystverkets interesser. Kystverket bidrar i forhold til
strategisk planlegging nér det gjelder sjaverts ferdsel og havneutvikling i Norge. Vi deltar i
planlegging pa alle niva, som fagkyndig sektormyndighet og rédgiver. Havneplanlegging
skal innga som en del av kommuneplanleggingen. Dette er nedfelt i Lov om havner og
farvann m.v. av 8. juni 1984 nr. 51. Det er det samme regelverket som gir Kystverket (som
nasjonal havneetat) et tilsynsansvar for norske havner. Kystverket skal bidra til, og etterse,
at kommunal havneplanlegging ivaretas pa en god mate. | tillegg skal vi pase at det er
bedre/god tilknytning mellom havner og landbasert transport, i tillegg til at trafikkhavner har
gode drifts- og utviklingsmuligheter. Et viktig styrende dokument er St.meld. nr. 16 (2008-
2009) Nasjonal transportplan 2010-2019.

Konkrete merknader

Ny havnelokalisering

I planbeskrivelsen til reguleringsplan for Molen er det ikke skissert en alternativ lokalisering
av havna. Malen benyttes i dag til offentlig havnedrift, og det er opplagt at arealbruken skal
endres, slik det blant annet er papekt i brev av 08.07.2009, med referanse til
kommuneplanens arealdel av 1999.

Vi er i ettertid gjort kjent med planene for Halden Havn pa Sauaya og helhetlige visjoner
knyttet til samfunnsutvikiing i Halden, som ogsa ligger til grunn for ny arealbruk pa Molen
og realisering av ny offentlig havn pa Sausya.

Transportpolitikk og sjetransport

Mplen har sveert fa skipsanlep, i snitt 19 de tre siste arene. Antall skipsanlgp til Sausya er
350 anlep/ar og omlasting av 20 000 containere. Kystverket har ikke fatt oppgitt prognoser
for skipstrafikken i Halden kommune. | brev av 08.07.2009 vises det imidlertid til flere
eksportrettede virksomheter i Halden (blant annet Nexans og Hangartner), som har
transportbehov som er rasjonelt og hensiktsmessig.

Regjeringen har som mai at mer gods skal transporteres pa sj@ eller bane fremfor vei. Da
ma sjotransporten vaere et konkurransedyktig alternativ med tanke pa sikkerhet, tid,
palitelighet og pris. Dersom sjatransport skal gke sin konkurransekraft er det nadvendig &
se de ulike transportformene i sammenheng. Gode tilknytningsveier til havnene er en
forutsetning for a fa tit dette, omtalt som intermodalitet.

Kystverket ber dere veere bevisst denne politiske malsettingen nar dere planlegger ift
generelle transportl@sninger, og for havnevirksomheten spesielt.

Offentlig havnedrift pa Saugya

For Saupya foreligger en egengodkjent reguleringsplan fra 2001. Bakgrunnen for
reguleringsplanen var Norske Skogindustrier ASA, Saugbrugs @nske om 4 utvikle et nytt
logistikksenter med en fjellhall inne i Sauaya, hvor en ny jernbanetilknytning inngikk. Det
offentlige trafikkarealet var i denne planen oppgitt til & veere (ref. avsnitt 4.5):
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kaiarealet rundt lagerbygningene pa nordvestsiden av gya, og
- veien forbi Felleskjopets anlegg, siloen og gjenvaerende boliger

Havneomrade er i planen beskrevet i avsnitt 7.3.4 som trafikkarealer i sjg med direkte
tilknytning til virksomheten pa de innenforliggende havneomradene. Hensikien er & sikre at
tilgiengeligheten til de viste kaiene ikke blir vanskeliggjort. Det synes pa denne bakgrunn
klart at reguleringsplan for Sausya av 2001 ikke er utarbeidet med tanke pa etablering av
en offentlig trafikkhavn.

| forprosjektet Halden Havn pa Saueya, med tilherende illustrasjoner, utarbeidet av Sweco
Groner desember 2008, er flytting av offentlig havn fra Malen til Saugya gitt formal med
arbeidet. Vi siterer fra forprosjektnotat (desember 2009):

"...En videre utbygging av anlegget pa Saugya med en offentlig havn forutsetter en direkte
jernbanetilknytning samt ny containerkai. En ny jernbane planlegges fart i tunnel igiennom
fiellet og helt syd pa sya hvor det etableres en containerterminal og en ny containerkai. Ny
offentlig havn knyttes til veinettet via bestadende havneveg pa Sausya.”

Vedlagte kart (Sweco Graner desember 2009) viser et offentlig trafikkareal syd pa Saugya
tilsvarende 52 000 m2. Omradet omtales som containerterminal. Her planlegges det a
bygge en containerkai med 50 m kaifront med landfast dykdalber 25 m nord og syd for
kaia.

Eierforhold og finansiering

Havnedrift p& Saugya er tilrettelagt for eksportrettet godshandtering generert fra
virksombhet til Norske Skog. A etablere en offentlig trafikkhavn pa deler av Saugya fordrer
klare avtaler rundt eierforhold og strukturer for hhv offentlig og privat virksomhet pa
Sauaya.

Bade Norske Skog og Halden kommune eier areal pa Saugya per i dag.

Avtaler ma inneholde skonomiske og tekniske forhold rundt funksjonalitet pa Sausya som
kan benyttes av alle brukerne av havna, det veere seg tekniske installasjoner, lagerplass og
annen infrastruktur.

| forbindelse med utvikling av Saueya mener vi det er svaert uheldig & bruke begrepet
sentralhavn. Begrepet ble etablert ved utarbeiding av reguleringsplan for Saugya av 2003,
og viste til sentralhavn for virksomheter i Norske Skog konsernet.

Utvikling av Halden havn pa Saugya er kalkulert kostnadsmessig. | avtalt mate mellom
Kystverket og Halden kommune 17. juli d.4, vil rddmannen i Halden legge frem en
finansieringsplan for utvikling av Saugya og presentere forhold rundt
eienndomsoverdragelser ("makeskifteavtalen"). Reell finansiering vil veere avgjerende for
at utvikling av havneutbygging pa Sausya blir realisert. Kystverket vil i den forbindelse
vaere opptatt av forvaltning av havnas verdier. Kystverket er inneforstatt med at det er en
klar sammenheng mellom eiendomsoverdragelser mellom Halden kommune og Norske
Skog om realisering av ny offentlig havneterminal pa Saugya.

Overordnet bindende plan
Kystverket har ved flere anledninger etterlyst en helhetlig ptan for forhold rundt
havneaktivitet (bdde offentlig og privat) i Halden. Vi har sett det som svaert uheldig at
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reguleringsplaner (ref. henvisning over), som bergrer havneaktivitet i Halden, kommer far
det er utarbeidet en helhetlig, strategisk plan for sentrumsomrader i kommunen. Vi er kjent
med at den planlagte kommunedelplanen for sentrum ikke er realisert. Argumentet for &
beskrive utviklingen gjennom tematisk plan er at sammenhengene, og
rekkefalgebestemmelser, blir tydelige.

| mange! av en kommunedelplan for sentrum, forholder vi oss til kommuneplanens arealdel
av 1999 som overordnet plan.

Arealdisponering Mglen

Malen er flateregulert og lite detaljert. Det er generelt lite hensikismessig, da konkret
arealbruk blir for generell. Fremtidig arealbruken pa Malen er hovedsakelig satt av il
utviklingsomrade og annet friomrade i sje/vassdrag. Vi kjenner forméalet med tiltenkt
arealbruk, og vil anbefale sterre detaljeringsgrad i fremtidige planer. Kystverkets
anliggende er likevel faktorer med betydning for den offentlige havneaktiviteten. | dette
tilfelle konkret alternativ nar det gjelder relokalisering av havnevirksomhet og
problemstillinger rundt den saken.

Oppsummert

| varsel om arbeid med reguleringsplan for Mglen, foreligger det ikke planer for hvordan
dagens aktiviteter p4 Mglen skal handteres. Vi er i ettertid gjort kjent med sammenhenger
rundt relokalisering pa Saugya. Men vi mener dette burde vaert klargjort mye tydeligere
allerede ved melding om oppstart av planarbeidet. Det hadde gitt planen tydelighet og
forutsigbarhet. Vi anbefaler en slik strategi ved senere anledninger.

Vi ser at en moderne offentlig havn med god tilknytning til landverts infrastruktur vil kunne
gi store fortrinn for sjetransport. A "selge” intermodale transportiasninger vil veere i trad
med faringer innen norsk transportpolitikk.

| beste fall genererer utviklingen av Saugya nye brukere av havna, noe vi mener Halden
havn ma ha som klar, uttalt malsetting. Vi anbefaler klare strateqier ift fremtidig
havneaktivitet pd Saugya, med tilhgrende gode prognoser.. Realiseres utvikling av Sausya
som planene i dag foreligger, innen gitte finansieringsplan, ber ambisjonene veere haye nar
det gjelder potensielle brukere og antall skipsanlep over Halden havn.

Utvikling av Saugya bar beskrive hvilke konsekvenser flytting av trafikkhavna fra Mglen til
Saugya vil 4, sé& vel for havna, som for Halden. | forskrift om konsekvensutredning
beskrives konsekvenser ift miljg, naturressurser og samfunn.

Kystverket vurderer at spsrsmal rundt havnas verdier og finansiering skal behandles
etter gjeldende lovverk (havne- og farvannsloven). Dette er en forutsetning for at
utviklingsplanene pa Saueya blir realisert.

Vi ser frem til videre samarbeid nar det gjelder havneutvikling i Halden kommune, og vil be
om a bli holdt orientert om viktige, strategiske grep med konsekvenser for den offentlige
havna.

Lykke til med byutvikling!
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Til § 47 Havnekapitalen i kommunale havner

Bestemmelsen definerer i fgrste ledd hva som skal inng8 i havnekapitalen i kommunale havner.
Annet ledd omhandler plikten til & holde havnekapitalen atskilt fra kommunens gvrige midler. Tredje
ledd presiserer en adgang til 8 benytte havnekapitalen til investeringer i selskap for
havnevirksomhet. De gvrige reglene om anvendelsen av havnekapitalens midler og utdeling og
utbytte fra aksjeselskaper og interkommunale selskaper, folger av §§ 48 og 49. Nar det gjelder

avviklingen av begrepet «saerlig havneinnretning», vises det til kapittel 17.5.

Departementets forslag er drgftet neermere under punkt 17.4 og 17.5 (om havnekapitalen og dens

utstrekning) og 12.2 (om anlgpsavgiften).

Forste leddlister opp hvilke midler som tilhgrer «havnekapitalen». Bokstav abestemmer at den
formuesmassen som ved denne lovs ikrafttredelse hgrer til «havnekassen», inngdr i havnekapitalen.
Gjeldende lov § 23 fjerde ledd og praksis knyttet til denne, vil s8ledes vaere utgangspunktet for hva

som tilhgrer havnekapitalen etter bokstav a.

Kommuner som ikke har egen havnekasse etter gjeldende lov, vil ikke veere omfattet av reglene om

havnekapitalen etter § 47, med mindre annet fglger av § 44 annet ledd.

Hva som hgrer til havnekassen etter gjeldende lov vil normalt veere klart, da gjeldene lov er tolket
slik at disse midlene m8 holdes regnskapsmessig atskilt fra kommunens gvrige midler. Der det
likevel ikke er klart hva som hgarer til eksisterende havnekasse, m8 kommunen foreta en
grensegang mellom havnekassens og kommunekassens midler. For {gsgre antas det & veere relativt

kurant & fastsld hvilke midler som tilhgrer havnekassen og hvilke som tilhgrer kommunekassen.

Nar det gjelder fast eiendom kan situasjonen vaere mer uoversiktlig, fordi det har veert ulik praksis
for hvordan man har spesifisert hjemmelshaver for havnekassens eiendommer. Noen steder er
kommunen oppfart som hjemmelshaver og andre steder er kommunen ved havnen angitt som
hjemmelshaver. Videre tok ikke alle kommuner stilling til spgrsmalet om tilordning til havnekassen

eller kommunekassen ved kommunaliseringen av havnene 1. januar 1985,

Utgangspunktet ma vaere det som er avtalt eller forutsatt mellom kommunen og havnen ved
kommunaliseringen, eller senere. Dersom det ikke er mulig 8 fastlegge noen avtale eller klar
forutsetning, ma det foretas en bredere vurdering. For de aller fleste typetilfeller vil det veere
naturlig & ta utgangspunkt i hvordan vedkommende formuesgode i sin tid ble finansiert, I tilfeller
hvor det pd grunn av tiden som er gatt ikke er mulig 8 si noe om hvilken kasse formuesgodet skal
tilordnes, kan det, pa bakgrunn av selvfinansieringsprinsippet for kommunale havner, veere naturlig
& bygge p& en presumpsjon om at formuesgoder havnen disponerer over bgr tilordnes

havnekassen.

Bokstav bomfatter de vederlag som na forutsettes & erstatte havneavgiftene og anlgpsavgiften.
Vederlag for tjenester og ytelser knyttet til havnevirksomhet, forutsettes fastsatt etter
forretningsmessige prinsipper. De vil bli innkrevd p8 privatrettslig grunnlag, og felger derfor
alminnelige privatrettslige regler om sikkerhet, inndrivelse mv. Departementet har likevel adgang til
i spesielle tilfeller & fastsette prinsipper for prisfastsettelsen, jf. § 42 annet ledd annet punktum. Der



kommunen setter ytelser av havnetjenester ut til tredjeperson mot leieinntekter fra arealer mv., vil

disse leieinntektene inngd i havnekapitalen, jf. bokstav d.

Selv om anlgpsavgiften er en del av havnekapitalen, vil oppgaver som knytter seg til

innkrevingsgrunnlaget kunne utfgres av andre forvaltningsorganer enn havnevesen etc.

Bokstav ctar utgangspunkt i at havnekapitalen er en dynamisk formuesmasse som kan endre
innhold ved kjgp, salg, makebytte mv. Alle surrogater som trer i stedet for den opprinnelige
havnekapitalen, vil dermed fortsette 8 vaere en del av havnekapitalen. Etter tredje ledd kan
kommunen etablere eller kjgpe andel i ulike selskap, hvis forretningsformal er i samsvar med de
formal havnekapitalen lovlig kan anvendes til etter § 48. Eierandel i slike selskap vil da innga i

havnekapitalen .

Bokstav dslar fast at alle inntekter og avkastning fra havnekapitalen tilhgrer havnekapitalen.
«Inntekter» omfatter typisk leieinntekter fra utleie av fast eiendom eller lgsgre som er en del av
havnekapitalen. «Avkastning» er et videre begrep og vil omfatte slikt som renter mv. Unntak fra
bokstav d er bare aktuelt der departementet i forskrift etter § 49 fgrste ledd siste punktum, har gitt
kommunen anledning til & ta deler av utbytte til fri disponering (unntak fra § 47 ferste og annet
ledd og § 48 fgrste ledd).

Annet ledd farste punktumslar fast at at havnekapitalen skal holdes regnskapsmessig atskilt fra
kommunens gvrige midler. Kravet innebaerer en plikt for kommunen til & fore et separat regnskap
for de midler som inngdr i havnekapitalen, eller i det minste at det fares egne poster i kommunens
regnskaper hvor det klart fremgdr hva som er havnekapitalens eiendeler, gjeld, inntekter og

utgifter.

Etter annet ledd annet punktumfremgar det at havnene skal utarbeide regnskap etter det regelverk
som regulerer havnenes foretaksform, og bestemmelsen viser derfor til regnskapsioven og
kommuneloven. Dersom havnen er organisert pd en mate som det ikke er palagt regnskapsplikt for
etter saerskilt regelverk, skal havnen utarbeide resultatregnskap og arsberetning etter
regnskapslovens regler. Departementet kan 0gsa fastsette annet i forskrift, herunder unntak fra

kravet.

For noen aktuelle organisasjonsformer kan det vaere fastsatt seerlige regnskapsregler. For
kommunale foretak er det sdledes med hjemmel i kommuneloven § 46 nr. 4, § 60 nr. 9 og § 75
fastsatt forskrift 17. desember 1999 nr. 1569 om &rsbudsjett, drsregnskap og drsberetning for
kommunale og fytkeskommunale foretak. Denne forskriften gar foran regelen i havne- og

farvannsloven.

Tredje leddforste punktumapner for at havnekapitalen kan benyttes til investering i foretak for
«investering, utvikling og drift av havnen» jf. § 45 andre ledd. Etter § 45 fagrste ledd kan kommunen
selv velge organisasjonsform for sine havner. Bestemmelsen her presiserer at havnekapitalen ogsa
kan investeres i foretak med deltakelse fra private, jf. § 45 andre ledd. Dette legger til rette for
videreutvikling av samarbeid mellom bdde offentlige havner og mellom offentlige og private havner

samt samarbeid mellom havner og andre selskaper og foretak innen transport for 8 utvikle et



konkurransedyktig og effektivt sjgtransporttiibud. Bestemmelsen omfatter bdde eksisterende
foretak og nyetablering. Forutsatt at formalet er «havnevirksomhet», jf. § 48 farste ledd, kan
innskudd gjgres med hele havnekapitalen, jf «havnekapitalen kan benyttes til». Under dagens
lovgivning er aksjeselskap og interkommunalt selskap de alternativene som kommunen kan benytte
seg av, jf. selskapsloven § 1 - 1 femte ledd.

Tredje ledd annet punktumpresiserer at eierandel ervervet ved investering av hele eller deler av
havnekapitalen, som nevnt i tredje ledd fgrste punktum, inngdr i havnekapitalen, Tilsvarende
gjelder for avkastningen av investeringen. Utdeling fra slikt selskap vil vaere underlagt en szerlig
avsetningsplikt, jf. § 49.

Investering av havnekapitalen i foretak med annet formdl enn «havnevirksomhet», jf. § 48 fgrste
ledd farste punktum, vil kreve tillatelse fra departementet etter § 48 tredje ledd. Dette gjelder selv
om siktem3let er 8 styrke havnens finansielle situasjon, noe som i siste instans vil kunne vaere til
fordel for brukerne. Eventuelt m3 det sgkes om fritak fra reglene om havnekapitalen generelt etter
§ 50,
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Internt notat - Har Kystverket og Halden kommune fremdeles utestiende uavklarte
forhold jf. tidligere historikk gjennom érene.

I kontakten mellom mellom rdédmann Per Egil Pedersen og Kystverkets Roar Johansen er det fra
Kystverkets side papekt at man fremdeles trenger en oppfolging av flere punkter fra tidligere
saker med Halden kommune, dvs. slik vi forstar det at Kystverket mener & ha ubesvarte eller
uavklarte saker med Halden kommune ogsa utover hovedsaken — havneutviklingsprosjektet na.

I den forbindelse har vi raskt gjennomgatt nyere tids historikk mellom Halden kommune p& den
ene siden og Kystverket — Fiskeridepartementet pd den annen side.

Stikkordet for det hele er Halden kommunes forvaltning og bruk av “havnekassens midler”.

For ordens skyld nevnes at samme type saker stod pa dagsorden ogsé i en rekke andre kommuner
med havn, og forte ogsé til langvarige rettstvister, hvorav Oslo kommunes saker er mest kjent —
noe som igjen forte til endret tolkingspraksis og rettsendringer fra tilsynsmyndighetens side.

1. Saueyavtalen fra 1991.

Avtalen innbarer at Halden kommune inngikk en lopende leieavtale med Saugbrugsforeningen
om leie av kommunens egen ganske moderne havn pé Saugya, og videre at havnelagerne her ble
makebyttet mot alt havneareal og ditto skur Saugbrugs eide p& Malen. Slik kom HHV/HK inn
som eiere av hele Malen, mens kommunens moderne til da offentlig drevne trafikkhavn blir
privat bedriftshavn. Denne losningen — herunder sterrelsen pé den leie Saugbrugs skulle betale
kommunen for havnearealene pa Saugya, ble konferert med og fastsatt etter ner skriftlig kontakt
i saken pa forhdnd bade med Kystverket og med Fiskeridepartementet.

Bilag: Brev HHYV til FID 19.07.1989, brev 02.10.1989 fra Kystverket til Fid, brev 23.11.1989 fra
Fid til HHV, K-sak/F-sak 178/90 av 05.12.1990, Halden kommune, hvor avtale fremlegges for
vedtak og blir vedtatt.

Det sies sitat i rddmannens saksfremlegg jf. ovenfor blant annet:
“Jeg har for evrig ikke merknader til avtalens forutsetninger om makteskifte av kommunens lagerbygning
pé Saugya mot Saugbrugsforenings arealer og lagerbygninger pd Melen. Skjennsmessig synes det & vare
god sammenheng mellom de gkonomiske verdier som makeskiftes. Dette farer dessuten til at
kommunen/havnevesenet far stor handlefrihet nir det gjelder den fremtidige utvikling av
Meslenomradet.” (var utheving)

En ser altsa her at dagens byutviklingssak ikke kan sies & ha kommet brétt p4 for noen. Allerede
for 20 &r siden var bakgrunnen for Saugyavtalen av 1991 at Halden kommune skulle trekke seg



ut av tung havnedrift og overlate dette til den profesjonelle ene/hovedbruker NSI, samt at man
ensket & frigjore Melen for fremtidig utvikling i kommunal regi.

Alle punkter i denne 1991-avtalen har etterhvert na blitt gjennomfort, slik at Halden
kommune/HHYV i dag stir som hjemmelsfort eier til alt areal p4 Molen. NSI leier fortsatt
kommunehavna pd Saugya og betaler den &rlige avtalte, men etter indeks oppjusterte leie til
HHYV. Denne leien utgjer en av hovedinntektskildene til HHV.

Det ligger ingen uavklarte tvistesaker mellom kommunen og tilsynsmyndighetene igjen savidt
oss bekjent knyttet til denne saken.

Havnekassesakene: Del 1.

Under behandlingen av kommunens regnskaper for dret 1994 ble det foreslatt & overfare 1,0 mill.
fra Halden havnekasse til Halden kommunekasse. Under kommunestyrets mete 04.05.95 ble
godkjenningen av Halden havnevesen sitt regnskap for 1994 utsatt til matet 22.06.95 pga.
sparsmal om lovligheten. Parallelt med dette ble det under K-sak 33/95 i mate 04.05.95 vedtatt &
oke kommunens leieinntekter ved intern overfering av frie midler fra havnekassen til
kommunekassen — omtales i brev 09.03.95 som Ieie av div. eiendommer og bygninger for aret
1994.

Havnestyret tar saken opp med FID som i brev 07.05.96 tar saken opp med kommunen.
Kommunen svarer Fid etter purringer i brev 07.05.97, samtidig som ogsd HHV avgir sine
kommentarer til Fid i brev av samme dato. Fid svarer i brev 26.06.98 at kommunen etter havne-
og farvannslovens § 23 fjerde ledd ikke hadde adgang til 4 kreve andel av havnevesenets
inntekter av utleie av arealer p Melen, og har heller ikke privatrettslig grunnlag.

Kommunens péklagde vedtak i regnskap og budsjett arene 1994-95 sin gjennomfaring var utsatt i
pavente av Fid sin vurdering, og ble folgelig da heller ikke gjennomfort.

Det skal sdledes ikke fra denne saken ligge igjen noe utestéende forhold mellom kommunen og
tilsynsmyndigheten.

Havnekassesakene: Del 2.

Kommunestyret vedtar pa nytt i mete 04.11.98 & innkreve leie av HHV. I K-mete 26.11.98
behandles innkommet lovlighetsklage i saken. Fid blir kontaktet om saken, og ber kommunen om
svar i brev 30.11.98 med senere purringer. Kommunen svarer i et stort brev 15.02.99 og holder
fast pd sitt, nd ogsa under henvisning til en del nyere rettskilder. Fid svarer kommunen i brev
26.08.99 hvor FID ved enkeltvedtak bestemmer at Mglen er “serlig havneinnretning”.
Kommunen vurderer & paklage vedtaket til Kongen, men velger & la veere under henvisning til at
Oslo kommune har tilsvarende sak géende, og at denne da vil fore til rettsavklaring av et ganske
lignende forhold.

Intet av de vedtatte skonomiske disposisjoner i forhold til HHV sin kasse ble gjennomfort av
kommunen med basis i FID sitt enkeltvedtak. Det skal sdledes heller ikke her da ligge igjen noe
utestdende forhold med kommunen og tilsynsmyndigheten.

Havnekassesakene. Del 3.

Logistikksentersaken. Halden kommune ensket & legge til rette for NSI sin bygging av
logistikksenter pd Saugya ved 4 bygge nadvendig infrastruktur ut til Saugya. Kommunestyret
vedtok derfor 14.01.02 at Halden havn skulle oppta et 1an p4 55 mill. for & finansiere et

Side 2 av 2



sidejernbanespor til havnen pa Saugya, og en tunnel gjennom Saugya. Lénet skulle betjenes av
havnekassens midler. Vedtaket bade lovlighetspéklages og innklages til Fid. som i brev 18.03.02
bla. sier folgende:

“Ordforer i Halden uttaler i brev 17.12.2001 at tilretteleggelsen av nedvendig infrastruktur ikke skal koste
NSI noe i form av direkte kostnader eller seravgifter. Mao. vil ikke NSI betale avgifter til havnekassen som
dekker deres bruk av anleggene. ....Havnen pa Saugya ma etter dette anses som en privat havn...Det er ikke
i samsvar med lovens intensjon at havnekassens midler skal finansiere utbygging i en privat havn. Det
omhandlede tiltaket bryter med kostnadsansvarsprinsippet i det brukeme av Haldens offentlige havn
pélegges & betale kostnader som ikke er knyttet til deres egen bruk av havnen, men som kommer en privat
havn til gode.....Dersom havnen skal dekke et 1an pa 55 mill. kr. Vil dette innebare betydelig belastning pa
den offentlige havnens budsjett. Det foreligger en betydelig risiko for at havnen ikke vil kunne drives pa en
forsvarlig méte. Dette tilsier at vedtaket ikke er i trdd med selvfinansieringsprinsippet og formélet bak
havne-og farvannsloven om 4 tilrettelegge for en best mulig havnedrift jf. § 1.....Etter dette finner
Fiskeridepartementet at Halden kommunestyres vedtak av 14.01.2002 om at Halden havn skal oppta et 1an
pé 55 mill. kr for & finansiere utbyggingen av infrastruktur til/pd Saugya ikke er 4 anse som “havneformal™.
Vedtaket er derfor i strid med havne-og farvannslovens § 23 fierde ledd.”

Kommunen jobber videre med lesninger i saken i kontakt med bla. Fid og Kystverket. I brev
30.06.03 fra Fid, hvor det uttrykkes til dels ganske sterk misnaye over kommunens behandling av
saken, fastsetter sdledes Fid i enkeltvedtak at laneopptaket pé 55 mill. ikke er lovlig og ikke er til
havneformal. Det hevdes at Kystverket antar at havnedriften i perioder kan ha vart vesentlig
darligere enn tidligere pga. bandleggingen av midler og omorganiseringer mht. bemanning i
HHV. Kommunen paklager ikke vedtaket til Kongen.

[ brev 21.10.03 fra Neeringsdepartementet til kommunen angdende samme sak redegjores det
ogs4 for statsstetteproblematikken denne saken ville ha kunne skapt, dog uten at konklusjoner
trekkes konkret i denne saken.

Kommunen innretter seg nd etter vedtaket og verken budsjettavsetningene eller laneopptaket
gjennomfores. Heller ikke i denne saken synes det da & vaere noe gjenstaende ute mellom
kommunen og tilsynsmyndigheten. Kommunen velger na som en mellomlesning 4 inng en
lopende leieavtale om godshandtering pa Molen med NSI (Molenavtalen av 2004), som savidt
oss bekjent, tilsynsmyndighetene ikke har hatt noen merknader til.

Havnekassesakene: Del 4.

Lovlighetsklage — Smabithavnhavnregnskapet.

Kommunestyrets budsjettvedtak 16.12.04 ang. kommunestyrets behandling av budsjett for
kommunens smébéthavner og disposisjoner i forhold til havne-og farvannsloven
lovlighetspéklages av tre av kommunestyrets medlemmer. Iflg. brev 08.02.08 fra Fylkesmannen i
Ostfold forer lovlighetsklagen ikke fremmet.

Det var sdledes intet & bebreide kommunen i saken, og vi anser oss ikke for i denne saken & ha
noe utestiende forhold til tilsynsmyndigheten.

Lovlighetsklage — momskompensasjon

Kommunestyrets vedtak 15.06.06 arsregnskap havnevesen lovlighetspédklages fordi man mener
innkommet momskompensasjon er fart feil dvs. unndratt som inntekt til havnekassen. Ved brev
05.06.06 slér Fylkesmannen fast at lovlighetskalgen ikke farer frem.

Det er sdledes intet & bebreide kommunen i saken, og vi anser oss ikke for i denne saken & ha noe
utestdende forhold til tilsynsmyndigheten.
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Lovlighetsklage - Saugyavtalen

Kommunestyrets vedtak 13.12.07 av avtale om hovedprinsipper for eiendomsoverdragelser og
havneutvikling i Halden lovlighetpéklages. Ved brev 08.0908 fra Fylkesmannen i @stfold vedtas
at lovlighetsklagen ikke kan fore frem — dog settes en del vilkér for den videre behandling av
saken.

Dagens lapende kontakt mot Kystverket har dette som bakgrunn.

Halden havnevesen sin oppfelging av farleden.
Kystverket uttrykte en tid bekymring for dette. Vér forstéelse av dagens situasjon er at alle parter
er tilfredse med kommunens (HHV,s) ressursinnsats pé dette feltet i dag.

Riving av havnelageret pd Molen.

Det er fra kommunens side redegjort for denne saken i vért brev 17.09.08 til Kystverket.
Bygningen som ble revet var i svaert dérlig stand og utgjorde en sikkerhetsrisiko som det fremgér
av saken. Virksomheten i bygningen som var lite havnedriftsrelatert, og dens verdi som den stod
var av sveert liten ekonomisk betydning for havnekassen.

Oppsummert:

Utgangspunktet for forholdet mellom Kystverket som tilsynsinstans og Halden kommune som
cier og driver av Halden havnevesen er at ingen av de tiltak man har hatt uenigheter om angéende
havnekassens midler er blitt gjennomfort.

Gang etter gang blir det pavist at det ikke i strid med havnelovens bestemmelser er tatt ut midler
fra havnekassen jf. her bla. ogsé @stfold kommunerevisjon sitt brev til Kontrollutvalget datert
04.11.2005.

Vedlagt folger ogsé kopi av HHV sitt regnskap for de tre siste &r — som ogsa viser det samme.

Den eneste saken man stér igjen ma da vare rivingen av havnelageret pd Mglen, som altsa rent
verdimessig og ekonomisk er et helt marginalt sparsmal.

Enkelte, herunder ogsé tilsynsmyndigheten, har gjennom prosessen syntes & ville insistere pé at
det skal drives en offentlig trafikkhavn i Halden fra Mglen. Halden kommune har fra 1990
uttrykt i handling og skrift at det er en lite lonnsom bruk av de aktuelle sentrumsarealer sett hen
til paregnelig og reell trafikkmengde — og at Halden egentlige trafikkhavn jo drives av NSI.

I de forste drene etter 1990 pravde kommunens havnevesen med ganske offensiv markedsfaring
a fa okt trafikken og lonnsomheten pad Melen — uten at man lykkedes. Man var og forble en liten
hjelpehavn for NSI sin hovedhavnevirksomhet vis av vis pa Saugya, og svert lite selvstendig
frakt gikk over Malenhavnen. Savidt oss bekjent kan ikke kommunen palegges et visst drifisniva
for sin offentlige havnevirksomhet og det neermest attpétil i strid med markedsforholdene som en
offentlig subsidiert havnevirksombhet. Dette har veert realiteten for Halden havn i mange ar nd —
og ikke det motsatte som det hevdes — at kommunen raver havnekassens midler.

Ikke minst har bruken av arealene pd Melen til offentlige havneformal siden 1991 gitt en meget
svak avkastning pa den havnekapitalen som ligger der i forhold til de avholdt verdsettinger som
dette. Kommunen er overrasket over at Kystverket ikke i sin lapende kontroll noen gang har
pépekt eller vist interesse for dette misforholdet.
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KYSTVERKET
HOVEDKONTORET

Halden kommune
Svenskegata 6
1776 HALDEN

Deres ref Var ref Arkiv nr Saksbehandler Dato
2008/767-60 05/00379-50 451 Roar Johansen 26.3.2010

Flytting av kommunal havn fra Melen til Saugya Syd - Halden havn - Halden
kommune - @stfold fylke

Det vises til brev datert 9.3.2010.

Kystverkets hovedkontor legger til grunn at planprosessen med flytting av sentrale
havnefunksjoner for bedre internlogistikk i Halden sentrum, er avklart med Kystverkets brev
av 9. juni 2009. Dette var viktig for den videre sakshandteringen av en langvarig
tilsynsprosess fra var side, der forhold rundt ulike disposisjoner som berarer
havnekapitalen gjenstar a finne sin endelige lasning. Kystverkets hovedkontor har hatt en
god og konstruktiv dialog med administrasjonen i Halden kommune for a se na@rmere pa
mulige konsekvenser av de endringer som sa langt er uavklart.

Kystverket gnsker & knytte noen kommentarer til punktene a) til e):

a) Kystverket har stor forstaelse for de endringer i arealbruk som skal resultere i bedre
bymiljg og bedre logistikk i sentrum av Halden by. Det viktigste for Kystverket har
veert & se helheten i de sjgnaere omrader slik at transport og havnefunksjoner
ivaretas pa en tilfredsstillende mate.

b) Vi konstaterer at det er en malsetning for kommunen at en ny havneterminal pa
Saugya skal ha jernbanetilknytning og god kobling til det offentlige veinettet, for a
utvikle et effektivt logistikknutepunkt mellom alle tre transportmater. Dette er noe
neeringslivet selv har fremmet gnske om som innspill til det kommunale
planarbeidet. Det blir imidlertid noe unyansert & pasta at dette er den eneste havna
i Pstfold som vil fa en slik kombinasjon bil, bane, bat da bade Borg havn og Moss
havn har tilfredsstillende kombinasjonslasninger.

¢) Vihar ingen innvendinger mot en slik Igsning, men vil henvise til behovet for a se
investeringene i forhold til behov og inntektsmuligheter.

d) | var videre dialog vil alle vi matte se pa alle avtaleforhold knyttet til NSI.

e) Vi er tilfreds med prinsippet om en fortsatt offentlig ledelse og drift av den offentlige
havnefunksjonen i Halden.

Kystverkets hovedkontor stetter den oppsummeringe kommunen har gjort i punktene 1. il
4. ibrevet.

HOVEDKONTORET - JURIDISK AVDELING

Sentral postadresse: Kystverket, postboks 1502, Telefon: +47 07847 Internett:  www.kystverket.no
6025 ALESUND Telefaks: +4770231008  E-post: post@kystverket.no
Beswksadr.: Kongens gt. 11, ALESUND Telefon: +47 07847 Bankgiro: 7694 05 08831

Telefaks: +47 70231008  Org.Nr.: NO 970 237 372
Brev, sakskorrespondanse og e-post bes adressert til Kystverket, ikke til avdeling eller enkeltperson



Vi legger stor vekt pa at havnekapitalen ivaretas gjennom & ikke eksponere den foren
risiko som burde vaert kjent i planleggingen av en ny havn. | dette legger vi forstaelsen av
at driftsgrunnlaget for en ny havn ma veere sa vidt forutsigelig og godt at det sikrer en havn
tilstrekkelige inntekter til 4 finansiere driften og laneforpliktelser.

Kystverket har i dialogen med kommunen ogsa meldt behov for & fa dokumentert hvilke
verdier som tilligger havnekapitalen, blant annet eiendomsverdier fra Malen og den

infrastruktur som ble ryddet vekk som en del av nedleggelsen av Malen som offentlig havn.

Sa langt vi kjenner saken med riving av skuret pa Mglen, sa ble det ikke foretatt en
driftsmessig og skonomisk vurdering i forhold til a folge opp krav knyttet til bedre
brannsikring av bygningen kontra den Igsningen som ble valgt med riving. Vi @nsker
saledes en gjennomgang av dette forholdet for & kunne avgjere om havnekapitalen her ble
skadelidende og skal kompenseres gkonomisk.

Kystverket bekrefter med dette enighet om den videre prosessen med de oppsummerte
punktene 1. til 4., og med de kommentarer til disse som er gjort i dette brevet.

Kystverket vil avslutningsvis bemerke at vi for var del opplever dialogen med kommunen

som apen og konstruktiv, og at vi har store forventninger om at saken skal kunne lgses pa
en god mate for alle parter.

Med hilsen

Tormod Lunde
avdelingsdirektar Roar Johansen

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:
Vedlegg:
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[Kontraktsutkastet er et utkast i pAgédende forhandlinger. Bindende tilbud/avtale kan ikke
anses som fremlagt/inngétt for all tekst er endelig omforent og kontraktsdokumentet er signert
av kompetante personer hos begge parter samt godkjent av Roms/NSBs styre og
organ/personer som kan forplikte HK. Forhandlingene om samarbeid skal holdes
konfidensielt mellom Partene inntil forhandlingene eventuelt munner ut i forpliktende avtale.]

AVTALE

mellom

Rom Eiendom AS
(Rom)

og

Halden kommune
(HK)

(i fellesskap omtalt som “’Partene™)

om mulig samarbeid om utvikling av eiendom i Halden sentrum

1. BAKGRUNN OG FORMAL

HK er eier av eiendommen, gnr. 160, bnr. 253 med utskilte tomter, i Halden kommune.
Eiendommen er beliggende pd "Mplen” i Halden Sentrum og dens grenser er markert pé kart
inntatt som vedlegg 1, og omtales i det folgende som "HKSs Eiendom”. HKs Eiendom er i
reguleringsplan, vedtatt 19.11.2009, avsatt til bla. bolig, kontor, forretning, allmennyttig
utbygging, trafikk og jernbane. Reguleringsplanen er inntatt som vedlegg 2.

Rom er et eiendomsselskap som arbeider med utvikling, forvaltning og drift av eiendom.
Selskapet eies 100 % av Norges Statsbaner AS, og har en vesentlig del av sin
utviklingsvirksomhet knyttet til eiendommer som tidligere har hatt tilknytning til
jernbanedrift. Rom gnsker & utvikle stasjonsomrader pa en slik méte at utviklingen tilforer
flere kollektivreisende. Utvikling av stasjonsn&re arealer med bolig, forretning og
kommunale funksjoner er viktig knutepunktutvikling som understetter Roms forretningsidé,
og er i samsvar med St.meld. nr. 21 (2008-2009).

Rom er eier av eiendommen, gnr. 160, bnr. 114, i Halden kommune. Eiendommen er
beliggende i Halden Sentrum i tilknytning til Halden Stasjon, og dens grenser er markert pa
kart inntatt som vedlegg 1, og omtales i det folgende som ”Roms Eiendom”. Det presiseres
at stasjonsbygget (anmerket pa vedlegg 1) inngar ikke i Roms Eiendom, Dette innebaerer at
Stasjonsbygget ikke skal erverves av Selskapet, jf. pkt. 4.

Dok. ref.: 547036 -3
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Rom gnsker & erverve utviklingsarealer pa Halden stasjonsomrade, som i dag eies av
Jernbaneverket. Dette arealet er avmerket pé kartet inntatt i vedlegg 1 og omtales heretter som
”JBVs Eiendom””,

Formalet med denne avtalen ("Avtalen™) er & legge til rette for og regulere samarbeidet
mellom Partene om en god og helhetlig utvikling av Partenes Eiendommer og JBVs Eiendom
med fokus pa knutepunktsutvikling samtidig som det oppnds best mulig avkastning til
Partene.

HKs Eiendom og Roms Eiendom omtales samlet som ”Partenes eiendommer”. Partenes
eiendommer og JBVs Eiendom er i det folgende samlet omtalt som ”Omréadet”.

2. NODVENDIGE AVKLARINGER FORUT FOR FORPLIKTENDE SAMARBEID
2.1  Taksering av Partenes eiendommer

Partenes eiendommers markedsverdi skal fastsettes som grunnlag for Partenes vurdering og
beslutning om & inngé forpliktende samarbeid om utvikling av Omréadet.

Markedsverdien skal fastsettes ved at det innehentes takster fra to uavhengige takstmenn som
oppnevnes av Partene i fellesskap. Takstmennene tildeles omforent og konkret mandat for
takseringen. Av mandatet skal det fremgé at markedsverdien skal fastsettes pa bakgrunn av
gjeldende regulering for Partenes eiendommer ved inngéelse av Avtalen.

Dersom avviket mellom takstene er mindre enn 10 % skal gjennomsnittet av takstene legges
til grunn som eiendommenes markedsverdi. Dersom avviket mellom takstene er 10 % eller
mer skal Partene i felleskap innhente en tredje takst. I s& fall legges gjennomsnittet av alle tre
takstene til grunn som eiendommenes markedsverdi.

Taksering av eiendommene skal igangsettes sa snart denne Avtalen er bindende inngtt.

2.2 Erverv av eiendom fra Jernbaneveket

Erverv av JBVs Eiendom p& markedsmessige betingelser er en ngdvendig forutsetning for at
Rom kan forplikte seg til samarbeid om utvikling av arealer i tilknytning til Halden
stasjon/Mglen. P4 denne bakgrunn skal Partene aktivt og lojalt arbeide for at Selskapet (jf.
pkt. 4) eller Rom far erverve JBVs Eiendom fra Jernbaneverket pd markedsmessige
betingelser.

2.3  Kostnader i avklaringsfasen

Eksterne kostnadene til taksering av Partenes eiendommer bares med en halvpart pé hver av
Partene.

For gvrig dekker Partene selv sine interne kostnader som pédras i avklaringsfasen.
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3. BESLUTNING OM DET SKAL INNGAS FORPLIKTENDE SAMARBEID

Innen 45 dager etter at Eiendommens markedsverdi er fastsatt iht. pkt. 2 ovenfor skal Partene
endelig beslutte om det skal inngas et forpliktende samarbeid om utvikling av Omréadet.

Dersom Partene beslutter & inngd forpliktende samarbeid om utvikling av Omrédet skal
samarbeidet gjennomfares som beskrevet i punkt 4 under.

4. FORPLIKTENDE SAMARBEID OM UTVIKLING AV EIENDOM

Dersom Partene beslutter & innlede et forpliktende samarbeid om utvikling av Omréadet skal
samarbeidet skje gjennom et felles ”single purpose”-selskap (”Selskapet™). Denne Avtalen
skal da erstattes av en aksjonaravtale for Selskapet og tomtekjopsavtaler mellom HK, Rom
og Selskapet.

Samarbeidet skal ta utgangspunkt i folgende hovedpunkter:

e Selskapet skal vaere et aksjeselskap hvor HK skal eie 49 % av aksjene og 51 % av
aksjene skal eies av ROM.

o Selskapet skal ha tilfredsstillende egenkapital i alle faser, og skal ikke vare
avhengig av serskilte 14n eller garantier fra eierne. Partene har plikt til
kapitalinnskudd i samsvar med eierbrok. Det presiseres at Partene plikter &
gjennomfore kapitalinnskudd i Selskapet for 4 dekke lopende utviklingskostnader.
Det skal tilstrebes sterst mulig grad av fremmedfinansiering.

e Partenes eiendommer skal overdras fra HK og Rom til Selskapet pé folgende
hovedbetingelser:

a. Kjopesummen skal tilsvare markedsverdien slik den er fastsatt iht. Avtalen
punkt 2.
b. Kjgpesummen forfaller som folger:
i. 10 % ved signering av kjopekontrakten, dog minimum belop stort
NOK 10 mill.

ii. resterende del (som ikke er betalt under pkt. (i)ved realisasjon (salg
eller langtids utleic). Ubetalt del av kjopesummen skal justeres med
endringen i konsumprisindeksen (KPI) fra inngaelse av
kjopekontrakt og til betaling skjer, men uansett ikke for mer enn 5
ar (dato fastsettes i kjopekontrakten).

¢. HK/Rom berer ansvaret for grunnforurensing pé/fra sine respektive
eiendommer.

d. Selskapet skal ikke bli ansvarlig for infrastrukturkostnader utenfor Omradet
ut over forholdsmessig andel av nadvendig kostnader til vei, vann og avlop
for & betjene Omradet.

e JBVs Eiendom overdras til Selskapet pa markedsmessige betingelser.
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e Det skal utlyses en arkitektkonkurranse som grunnlag for utvikling av Omrédet i
trdd med Partenes overordnede faringer. Partene skal i fellesskap utarbeide
konkurransegrunnlaget for arkitektkonkurransen. Konkurransen skal ogsd omfatte
infrastrukturlgsninger til/ved Omradet, herunder veisystemet. HK skal ikke uten
skriftlig varsel til Rom igangsette eller gjennomfere andre vurderinger eller
prosesser som vil kunne pavike verdien eller utnyttelsen av Omradet. Det skal
vurderes om hele eller deler av Omradet skal utvikles i trad med "future-built”-
programmet samt benytte utviklings- og forskningsprosjekter relatert til NCE
Halden. For gvrig skal Rom vere ansvarlig for & administrere og gjennomfore
konkurransen.

e Rom skal utfore prosjektledelse og administrasjon for Selskapet. Roms bistand
honoreres med kr. 1.100 eks. mva. per time, justert for endringer i KPI. Oppgjer
for Roms bistand, tillagt 3 mnd NIBOR + 1,5 % rente avregnes og belastes
Selskapet senest ved realisasjon av prosjektet. Ved Selskapets kjop av tjenester fra
HK skal den samme satsen benyttes.

e Partene skal gjennom samarbeidet sgke & oppné rammebetingelser som muliggjer
en god og helhetlig utvikling av Omrédet, med hovedvekt pa bolig og naring og
med starst mulig fleksibilitet. Rom har rett til & si opp samarbeidet dersom det ikke
oppnaés et gkt potensiale for utvikling av bolig og n&ring innen HKs Eiendom.
Samme oppsigelsesrett gjelder dersom Omradet belastes med
infrastrukturkostnader som etter Roms oppfatning ikke gir kommersielt grunnlag
for & gjennomfore utbygging pd Omradet. Oppsigelse kan ikke gjennomferes for
det i mater mellom partene er gjennomfort realitetsdiskusjoner om muligheten for
videre samarbeid. Det skal fores referat fra disse metene. Ved oppsigelse pa
grunnlag av ovennevnte forhold kan HK ikke fremme krav mot Rom for noen
forhold omfattet av Avtalen.

e Det skal avklares om kommunale funksjoner, herunder eksempelvis skole,
administrasjon, kultur m.m., kan etableres innen Omrédet, herunder vilkar for
eventuell utleie til kommunen.

e Sé lenge Partenes samarbeid bestar, kan ingen av Partene engasjere seg i prosjekter
som helt eller delvis vil kunne bli konkurrerende med fremtidige prosjekter i
Omrédet. Dette innebarer ingen begrensning i HKs rett til ordinart salg av
ciendom, eksempelvis pd omradene “Tyska”, ”Hollenderen” og “Hevleriet”.

e Forholdet til omkringliggende utviklingsarealer skal avklares. Eventuelle
utbyggingsprogrammer skal sikre en forutsigbar og god utvikling av Omréadet og
legge til rette for rask utbyggingstakt.

e Med mindre det er enighet om annet skal Partene vere forpliktet til 4 realisere
prosjektet helt eller delvis i markedet sé snart byggingen er ferdigstilt, forutsatt at
realisasjonen skjer i et for Selskapet tilfredsstillende marked.

e Etter at endelige rammebetingelser som muliggjer en forutsigbar, god og helhetlig
utvikling av Omradet foreligger, herunder at eventuelle utbyggingsprogrammer er
vedtatt, har HK rett til & selge sine aksjer i Selskapet. Rom skal ha forkjepsrett i
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samsvar med aksjelovens regler. Ved salg til andre enn Rom ma4 ny eier tiltre
aksjonzravtalen som utarbeides mellom Rom og HK.

Videre skal aksjoneravtalen ogsé minimum regulere folgende forhold:

e Nermere beskrivelse av Partenes roller og ansvar i reguleringsprosessen, herunder
etablering av prosjektgruppe, gjennomforing og beslutningsmyndighet.

e Overordnet fremdriftsplan som inneholder felgende milepzler:

o Avklare premisser/rammebetingelser for en forutsigbar, god og helhetlig
utvikling av Omrédet

o Kjep av JBVs Eiendom

o Utlysning av arkitektkonkurranse

o Avklaring av rammene for utviklingen, herunder ev. nye
utbyggingsprogrammer

o Byggestart

e Aksjenes omsettelighet, herunder bestemmelser om at ingen av Partene kan selge
sine aksjer i Selskapet for endelige rammebetingelser for utvikling av Omréadet
foreligger, full medsalgsrett og medsalgsplikt og forkjepsrett ved omsetning av
aksjer. I tillegg skal aksjene ikke kunne pantsettes.

e Praktiske bestemmelser om mislighold, utlesning og avvikling av Selskapet.

5. EKSKLUSIVITET

1 Avtalens lgpetid kan ingen av Partene innlede forhandlinger med andre akterer om
samarbeid om regulering, utvikling og/eller salg av grunnarealene omfattet av Avtalen.

6. AVTALENS VARIGHET OG ADGANG TIL OPPSIGELSE

Denne Avtalen gjelder fra signering og oppherer nar den eventuelt erstattes av aksjoneravtale
(med tilhorende avtale om kjop av tomtegrunn fra Partene), eventuelt at HKs Eiendom
overdras til Rom, jf. hhv. pkt. 4 og 3 over.

Avtalen oppherer dersom en av Partene beslutter & ikke inngé forpliktende samarbeid i
samsvar med punkt 4. Ut over fordelig av kostnader til taksering av Partenes eiendommer
beskrevet i punkt 3, skal Partene ved slikt oppher ikke kunne rette ytterligere krav mot
hverandre med grunnlag i Avtalen.

Dersom en part vesentlig misligholder sine forpliktelser har den annen part adgang til 4 heve
Avtalen.



7. FORBEHOLD

Avtalen er ikke bindende for noen av Partene i noen sammenheng for den er godkjent i Roms
styre og NSBs styre og av organ/personer som kan forplikte HK.

8. VEDLEGG

1. Kart over grunnarealer omfattet av denne Avtalen
2. Gjeldende reguleringsplan for HKs Eiendom

ko

Denne avtale er utferdiget i to likelydende eksemplarer, hvorav Partene beholder hvert sitt.

OslorHalden, . owcommemmmsusssssa 2010

Pél Berger
ROM Eiendom AS Halden kommune



TILLEGGSAVTALE

mellom

Halden kommune,

Norske Skogindustrier ASA

og

Norske Skog Eiendom AS
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Denne avtalen (Avtalen) er inngatt den 16. september 2010 meliom falgende parter:
(1) Halden kommune, org. nr. 959 159 092, postboks 150, 1751 Halden (HK), og
(2) Norske Skogindustrier ASA, org.nr. 911 750 961, postboks 329, 1326 Lysaker (NSI)

og

(3) Norske Skog Eiendom AS, org. nr. 990 873 119, postboks 329, 1326 Lysaker (Norske
Skog Eiendom)

HK, NSI og Norske Skog Eiendom er enkeltvis benevnt "Part’ og i fellesskap "Partene”.

1. BAKGRUNN

30. juni / 13. desember 2007 inngikk HK og NSI "Avtale om hovedprinsipper for
eiendomsoverdragelser og havneutvikling i Halden™ (Prinsippavtalen). Hovedelementene i
Prinsippavtalen er at HK skal motta flere tomter i Halden sentrum, mot at HK bekoster og
forestar utvikling av en ny offentlig transporthavn pa Saugya med jernbanespor. Et annet
hovedelement i Prinsippavtalen er at NS er berettiget til a leie den nye havnen pa samme vilkar
som avtale for leie av privat bedriftshavn pa Saueya datert 11. januar 1991. Prinsippavtalen gir
bindende faringer for disse hovedelementene, men fordrer at det inngas saerskilte avtaler som
mer detaljert regulerer de konkrete forpliktelsene, herunder en leieavtale for den nye havnen.

2. ENDRING AV PRINSIPPAVTALEN

Pa grunn av rammene i offentligrettslig lovgivning samt senere gjennomfarte takster, vedlegg 2,
av overfarte arealer jf pkt. 3 nedenfor, har det ikke vaert mulig for HK og NSI a gjennomfare
Prinsippavtalen i trad med de bindende faringene denne gir. Pa de vilkar som fremkommer i
denne Avtale er HK og NSI derfor enige om at Prinsippavtalen skal endres etter naermere
bestemmelser i denne Avtale.

3. OVERF@RT AREAL

31 Saugya

NS overdrar til HK nedvendige omrader og stedsevarige grunnrettigheter til etablering av
jernbane med broforbindelse, tunnel og ny offentlig havn pa Saugya, pa del av gnr. 158, bnr 2 i
Halden kommune, totalt ca. 48.000 kvm. Det aktuelle arealet er regulert til industri- og
havneomrade. HKs atkomst til den nye offentlige havnen vil skje gjennom etablering av tunnelen
samt gjennom nedvendig veirett ut til Saueya syd slik angitt pa iayoutskisse datert 3. april 2009,
vedlegg 1, samt rett til langs denne a fremfare kommunal infrastruktur (vann, strem, aviep.,
data, tele, m.m.).

. ()

- {_J.
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Partene fordeler utgiftene til drift og vedlikehold av adkomstveien etter veglovens regier.

Partene inngar egen avtale om trafikkavvikling innen utiopet av anleggsperioden for bygging av
ny offentlig trafikkhavn pa Saueya syd.

I tilegg til omradet pa ca 48.000 kvm, omfattes ogsa omradet som er definert som
oppstillingsplass pa Sausya nord pa layoutskissen (ca 7.500 kvm) av overdragelsen.
Oppstillingsplassen skal inkiuderes i eksisterende leieavtale med HK for tomtegrunn til NSls
egen bedriftshavn pa Sausya nord uten skte leiekostnader for NSI.

NSI beholder vederlagsfri og eksklusiv disposisjonsrett til det overskjetede arealet inntil
eventuelle anleggsarbeider for etablering av ny offentlig havn pa Sausya syd starter. NS har
inntil dette tidspunkt rett til 4 leie ut hele eller deler av omradet til for eksempel lagringsplass. Per
i dag benyttes omradet blant annet til 1agring av kabeltromler for Nexans og som oppstillings-
/mellomlagringsplass for vekselflak for Hangartner.

Trafikk tilffra det overskjetede areal faller innenfor ISPS-reglene. NSI har derfor inntil omradet
blir tatt i bruk som ny offentlig havn rett til, til enhver tid a registrere all trafikk og ogsa foreta
stikkprovekontroller av trafikk til & fra omradet, bade med hensyn til last og personer.

NSI og HK skal medvirke til en hensiktsmessig praktisering av adgangskontrolien i
prosjektperioden for bygging av den nye offentlige trafikkhavna pa Saueya syd.

Dersom etablering av ny offentlig havn pa Saueya syd medfarer behov for flytting eller endring
av ISPS - omradet pa eksisterende havneterminal, skal dette i sin helhet dekkes av HK.

HK skal selv eller gjennom eget driftsselskap bekoste etablering og drift av ISPS-sikring av den
nye offentlige havnen pa Saugya syd.

Partene har intensjonen om & samarbeide for & finne lesninger som i sterst mulig grad kan
begrense kostnader tilknyttet ISPS-omradene pa Sauaya.

HK pétar seg alt ansvar for vediikehold og utbedring av skader pa alle arealer, veier og eiendom
tilherende NSI eller tredjemann ved etablering og drift av den nye offentlige havnen pa Sausya
syd.

Dersom det ikke er inngatt bindende og uforbeholdene entreprisekontrakt(er) med
ferdigstillelsesdato innen 31. desember 2030 for alle arbeider nedvendige for etablering og
ferdigstillelse av ny offentlig havn pa Sausya syd har NS rett til 4 kreve alle omrader pa Sausya
som er overdratt i henhold til Prinsippavtalen og Avtalen, tilbakefart vederlagsfritt for seg. Dette
gjelder ogsa dekning av kostnader til dokumentavgift, tinglysningsgebyr, osv. Denne rettigheten
skal tinglyses pa eiendommen senest i forbindelse med overskjatning av arealene pa Sauoya
syd til HK. Denne tinglysningsplikten bortfalier dersom HK innen tidspunktet for overskjeting, har
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inngatt bindende og uforbeholdene entreprisekontrakt(er) med ferdigstillelsesdato innen 31.
desember 2030 for alle arbeider nadvendige for etablering og ferdigstillelse av ny offentlig havn
pa Sauoya syd

3.2 Vedenskogen

| trad med Prinsippavtalen pkt. 1.6 har Norske Skog Eiendom allerede overfort den faktiske
raderetten over ca. 220.000 kvm eks. idreftsanlegg tit Vedenskogen, gnr. 70, bnr. 1 i Halden
kommune (Vedenskogen) til HK. Vedenskogen er regulert til natur- og fritidsomrade. Norske
Skog Eiendom er fortsatt hjemmelshaver til Vedenskogen.

HK vil motta hjemmel til Vedenskogen mot 4 betale kjppesummen ("Kjepesummen”) angitt
under punkt 4.

Samtidig med betaling av Kjspesummen fra sier NSI og Norske Skog Eiendom seg retten til 4
motta 50% av salgsgevinsten ved en fremtidig utvikling av hele eller deler av Vedenskogen til
utviklingsformal,, jf . Prinsippavtalen pkt. 1.6.

3.3 Tyska-Hollender

HK vil overta og motta hjemmel til Tyska-Hollender, gnr. 62, bnr 570 og 393 og gnr. 160, bnr
189, totalt ca 75.000 kvm mot a betale kjppesummen ("Kjepesummen”) angitt under punkt 4.
Tyska-Hollender er regulert til bolig, park og fritidsformail.

Samtidig med betaling av Kjgpesummen frasier NSi seg retten til & motta 50% av nettoinntekten
som métte oppnas ved realisering av Tyska-Hollenderomradet til utviklingsformal (bolig/naering),
jf . Prinsippavtalen pkt. 2.1

HK har allerede tiltradt areal for vei og rundkjeringer mv. pa Tyska-Hollender.

3.4 Gjenvarende del av jernbanetomta

Gjenvarende del av jernbanetomta, ca 9.900 kvm under utskilling som egen matrikkel fra gnr.
160, bnr. 497 i Halden kommune er avsatt til parkformal i gjeldende reguleringspian. Sa snart
gienveerende del av jernbanetomta er utskilt skal hjemmel overskjates til HK mot at HK betaler
kippesummen ("Kjepesummen”) angitt under punkt 4.

Samtidig med betaling av Kjepesummen frasier NS| seg retten til & kreve eiendommen
tilbakefart vederlagsfritt eller til & motta 50% av nettoinntekten som maéatte oppnas ved realisering
av gjenveerende del av jernbanetomta til utviklingsformal (bolig/neering), jf . Prinsippavtalen pkt.
1.4.
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3.5 Hevleriomradet

Nedvendig grunnareal til ringvei over omradet gnr. 62, bnr. 394 i Halden kommune er allerede
overfart til Halden kommune i trdd med Prinsippavtalen.

3.6 Melen

NSl leier et omrade pa Molen til terminalomrade for omlastning av gods mellom jernbane og bil.
Omradet leies fra HK under leieavtale av 10. juli 2004 og avtale om temmemottak/IMO
regelverk av 11. desember 2006 ("Molenleleavtalene™). Moalenleieavtalene skal I@pe videre pa
samme vilkar som de er inngatt. '

HK skal innen betaling av Kjgpesummen i henhold til punkt 4 beserge tinglysning av en
evigvarende heftelse pa den del av Malen som vender ut mot havheomradet pa Sauaya, om at
det ikke skal bygges boliger eller pa annen mate utnyttes pa en slik mate at det blir il hinder for
den til enhver tid utevde havnevirksomhet pa Saugya.

4. OMKOSTNINGER OG OPPGJ@R

HK betaler dokumentavgift tilknyttet overfering og tinglysning av hjemmel til eiendommene som
er omfattet av Avtalen.

HK betaler dokumentavgift ved tinglysning av hjemmel til eiendommene.

Partene deler likt gebyr til tinglysning av skjete og nedvendige kostnader til fradeling av
eiendommene som er omfattet av Avtalen.

HK skal betale en samlet Kjepesum pa NOK 20.000.000 (norskekronertyvemillioner) for

Areal pa Saugya syd,
Vedenskogen,

Tyska-Hollender og

Gjenvzerende del av jernbanetomta

0N

Kispesummen skal betales til Norske Skog Eiendom med NOK 10.000.000
(norskekronertimillioner) senest den 30. desember 2010 mot tinglyst skjote til Tyska-Hollender
og NOK 10.000.000 (norskekronertimillioner) senest den 15. mars 2011 mot tinglyst skjote til
areal pa Saugya, Vedenskogen og gjenvasrende del av jernbanetomta slik regulert i denne
avtale.

For det tilfellet at nedvendig fradeling og opprettelse av matrikkel ikke har funnet sted for en eller
flere av elendommene innen de angitte oppgjerstidspunkt, skal HK likevel betale den avtalte

H
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kjspesum innen forfall mot samtidig & f4 tinglyst sikringsobligasjon med tilharende
uradighetserklaering palydende kjspesummen.

NS og Norske Skog Eiendom fordeler Kjepesummen intemt efter en egen avtale disse to
partene i mellom.

5. REKLAMASJON

HK har allerede tiltradt deler av eiendommene som er omfattet av Prinsippavtalen og Avtalen.
De eiendommer HK har tiltradt eller overtar i trdd med prinsippavtalen og Avtalen, overtas eller
er overtatt "som de er”. NS| og Norske Skog Eiendom har intet ansvar for eventuell eksisterende
og fremtidig forurensning pa elier fra eiendommene som omfattes av Avtalen og Prinsippavtalen.

Avhendingslovens § 3-9 og § 4-19 annet ledd fravikes ved at HK ikke er berettiget til & fremme
noen form for erstatnings- eller prisavslagskrav eller gjare noen form for andre
mangelsbefayelser gjeldende overfor NS| eller Norske Skog Eiendom etter at HK har betalt
Kjepesummen eller har overtatt eiendommene som er omfattet av Avtalen og Prinsippavtalen.

Ved eventuelle arealavvik, har ingen av Partene rett til & kreve justering av Kiepesummen.

6. FORUTSETNINGER OG PRINSIPPER FOR HAVNEDRIFT PA SAUGYA

Begge parter er interessert i inntektene fra returlaster til Halden havn med de samme
transportbeerere som NSI bruker pa sin eksport. Slike laster er mellom partene omtalt som
sakalte "fremmed lastitredjemanns last” dvs. laster som ikke er direkte eksport eller import
tilknyttet NSI sin produksjon.

NSI ser sidehandtering av slike returlaster primaert som en mulighet til 4 fa redusert sine egne
transportkostnader, mens Halden kommune, som initiativtaker til fiyttingen av den offentlige
havnen pa Malen til ny offentlig havn med jembaneadkomst Saugy syd, ser den okte
muligheten for siik "fremmed last/ftredjemannslast” som en nedvendig inntektskilde og
begrunnelsen for en slik investering, i tillegg til driften av en alminnelig dpen offentlig
havnevirksomhet uten tilknytning tit NSI.

HK erkjenner at opparbeidet forretningsvirksomhet vedr “fremmed last/ tredjemannslast” har en
verdi for NSI og at NSI ensker & drive en mest mulig kostnadseffektiv og rasjonell utnyttelse av
bedriftshavnen pa Saupgya.

Ved etablering av ny offentlig havn pa Sauwya syd har partene en intensjon om 4 finne
hensiktsmessige felleslgsninger basert pa kommersielle vilkar for overfaring og utnyttelse av
"fremmed last/ tredjemannslast” idet begge parter erkjenner at driften av den nye offentlige havn
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pa Sauay syd og NSI's private bedriftshavn pa Sausya nord bade driftsmessig og skonomisk,
bar sees i sammenheng med hverandre for s vidt gjeider fremmed "lastredjemannslaster”, jf
etablering av et felles driftsselskap etter punkt 7 nedenfor.

Det er partenes felles intensjon at NSls opparbeidete forretningsvirksomhet vedrarende
"fremmed last/ tredjemannslast” skal overdras til et felles driftsselskap, mot kompensasjon til NSI
pa kommersielle vilkar og basert pa det ekonomiske resultatet fra denne
forretningsvirksomheten pa det tidspunkt overdragelsen skjer. En slik overfering ma skje i
overensstemmelse med de pa det tidspunktet gjeldende privatretislige og offentligrettslige
regler.

7. DRIFTSSELSKAP FOR DEN NYE OFFENTLIGE HAVNEN PA SAU@YA SYD

Ved etablering av den nye offentlige havnen pa Saugya syd vil HK og NSI, sa langt det er mulig
i henhold til offentiigrettslig rammelovgivning, etablere et felles driftsselskap for drift av den nye
offentlige havnen sammen med den allerede eksisterende bedriftshavnen pa Saueya nord.

Selskapets mal for NS skal vaere gjennom havnevirksomhet & innbringe tilleggsinntekter til
reduksjon av selskapets transportkostnader for egne produkter, mens selskapets mal for HK
skal veere gjennom betaling av leie for havne- og transportinnretningene i og til ny offentlig havn
pa Saupy syd a seke & oppna dekning for HK sine merkostnader til investering og drift av dette
nye tiltaket.

Driftsselskapets inntekter vil sdledes veere basert p4 igangvaerende forretninger med “fremmed
last/tredjemanns last” inn/ut fra bedriftshavnen pa Sauaya, fremtidig ekt forretningsvirksomhet
vedrorende "fremmed last/tredjemanns last" bade over den nye offentlige havnen pa Sauaya
syd og over bedriftshavnen pa Saueya nord samt for evrig all ny forretningsvirksomhet over den
nye offentlige havnen pa Sausya syd.

Selskapet betaler leie til Halden kommune for all bruk av den nye offentlige havna med
tilherende transportsystem som forrentning av kommunens nyinvestering i den nye offentlige
havnen pa Saueya syd, dog unntatt videreferingen i den nye havna av Molen-avtalen mellom
partene fra 2004 med dagens transportvolum,

8. KONFLIKTL@SING

Denne Avtalen er underlagt norsk rett. Tvister som matte oppsta som faige av eller med
tilknytning til denne Avtalen, skal Partene forsoke & lase i minnelighet. Dersom Partene ikke
kommer til enighet, skal tvisten lzses ved Oslo tingrett som verneting,

g
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9. VEDLEGG
Vediagt felger:
1. Layoutskisse datert 3. april 2009

2. Takster over Saugya, Vedenskogen, Tyska-Hollender og gjenvaerende del av
jernbanetomta, datert 1. juni 2009

10. UNDERSKRIFTAIKRAFTTREDELSE

Avtalen er undertegnet i 3 - tre — eksemplarer, hvorav HK og NSI beholder ett eksemplar hver.
Partene tar forbehold om godkjenning i de respektives styrende organer.

-000-

Oslo, 16. september 2010

DEN MUNE NORSKE SKOGINDUSTRIER ASA
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Revidert utkast pr. 08.02.2011.

AVTALE
MELLOM

HALDEN KOMMUNE (HK)
oG
HALDEN HAVNEVESEN/HAVNEKASSEN (HHV)
OM

OVERFORING AV DISPOSISJONSRETTEN TIL MOLEN OG OM
HAVNEKAPITALENS STORRELSE DER.

Denne avtalen er inngétt mellom Halden kommune (HK) pé den ene side som (overtaker og
*kjoper”), og pa den annen side kommunens eget utovende organ i havne-og farvannssaker -
Halden havnevesen, som disponent av Halden havnekasse (HHV) sine midler etter havne-og
farvannslovens regler (overdrager og “selger”).

1. Avtalens formal

Avtalens formal er at HK, for & kunne realisere de vedtatte byutviklingsplanene i
havneomradet, overtar/kjoper ut all disposisjonsrett pA Malen med en i denne hervaerende
avtalen fastsatt pris, ansett lik storrelsen av havnekapitalen pd Mglen som bibeholdes i
kommunens havnekasse for senere reinvestering i nytt havneformal.

2. Bakgrunn for avtalen er:

Kommunestyret vedtok 19.11.2009 ny reguleringsplan for Malen (vedlegg 1 til denne
avtalen) som innebarer omregulering fra havneformal til byutviklingsformal dvs. at den
offentlige havna pd Meglen skal nedlegges.

Hovedutvalg for bygg, plan og teknisk drift fattet folgende vedtak den 08.12.2009:
1 Kommunestyret gir sin tilslutning til by- og havneutviklingsplanen ved gjennomfering av
utbygging av ny offentlig havn pa Saueya, videreutvikling av Hovleriet, Malenomradet

og Tyska/Hollenderen ut i fra vedtatte reguleringsplaner.

2 Organisering/finansiering av ovennevnte etableringer/utbygginger fremlegges som egne

saker til kommunestyret.

3 Kommunestyret godkjenner planene for bygging av ny offentlig havn pd Saugya og gir
rédmannen fullmakt til 4 iverksette anbudskonkurranse. Prosjektet innarbeides i budsjett

og gkonomiplan 2010-2013.

Saken forelegges kommunestyret for endelig godkjenning for iverksettelse.

I budsijett for 2010 er det under teknisk pkt 13 vedtatt falgende:

” Havne og byutvikling intensiveres ved at flytting av den offentlige havnen til Sausya

gjennomferes. Det skal utarbeides plan for utvikling av Malen, Tyska og Hollenderen.

Kommunen skal ha bestemmende innflytelse og vil seke samarbeidspartnere i prosjektene som planlegges

gjennomfort i egne juridiske enheter der kommunens rolle er avklart bade juridisk og ekonomisk. Det legges opp

til privat medvirkning ndr det gjelder fornying.”

ePhorte saksnr: 2008/767-102 Dato: 28.12.2010



Kommunestyret vedtok 28.10.2010 tilleggsavtalen med Norske skogindustrier ASA:
Vedtak: Tilleggsavtale med Norske Skogindustrier ASA/Norske Skog Eiendom AS godkjennes. Kjgpesummen
finansieres ved laneopptak pa 20 mill kr.

Kommunestyret vedtar 25.11.2010 samarbeidsavtale med ROM Eiendom AS:
Vedtak: Samarbeidsavtale med ROM Eiendom AS og Halden kommune vedtas.

3. Avtalens gjenstand.

HK overtar fra HHV/havnekassen til fritt eie for kommunen samtlige arealer pa Molen, eiet
av Halden kommune, men disponert av HHV som havnekassens midler (jf. kart - vedlegg 2 til
denne avtalen) — dvs. gnr. 160, bnr. 253 med underparseller, gnr. 160, bnr. 272,273, 274,
275,276, 496 og 560.

4. Havnekapitalen pa Malen.

For havnekapitalen pad Mglen gjelder havne-og farvannslovens §§ 47 og 48. Fiskeri-
departementet bestemte i vedtak 26.08.1999 ved enkeltvedtak etter § 23 at Melen var
”saerskilt havneinnretning”.

Halden havnekasse har pr. 01.01.2010 bokferte verdier pa Malen pé kr. 53,7 mill. kr jf.
arsregnskap for 2009 for Halden havnevesen (vedlegg 3 til denne avtalen).

HK har avholdt pé en verditakst for Molen v/takstmennene Hals og Retne som 1 takstrapport
pr. 04.06.2009 (vedlegg 4 til denne avtalen) vurderer Melens verdi i forhold til ikke
havneformadl, men byutviklingsformél ihht. det da foreliggende reguleringsplanforslag.
Taksten her settes til kr. 55. mill.

5. Avtalt kompensasjon til havnekassen for Melen.

Partene er enige om at avtalt kompensasjon fra HK til HHV/havnekassen for Malen settes til
den bokferte verdien pr. 01.01.2010 pa kr. 53,7 mill, og partene forplikter seg til & reinvestere
hele belepet i henhold til havne-og farvannslovens begrep “havneformél” som egenkapital i
den nye offentlige havna pé Saugya syd.

Halden havnevesen/havnekassen far som avkastning pa de 53,7 mill. inntektene etter denne
avtales endelige iverksettelse fortsatt inntektene fra havnerelatert virksomhet pad Melen inntil
havnedriften overfores til den nye havne pa Saugya syd.

Om Mglenkapitalen pé kr. 53,7 mill. ikke blir reinvestert i ny offentlig havn pa Saugya etter
at Mglen stenges som offentlig havn sa har havnekassen krav pa érlig avkastning av denne
kapitalen tilsvarende alminnelig markedsrente.

Havnekapitalen p4 Mplen skal overferes til havnekassen og forrentes fra det tidspunkt den
offentlige havnen p& Mglen stenges. Dette skal ogsa skje om dagens driftsbetinger for
havnevesenet pid Mglen blir vesentlig forhindret av den planlagte utbygging. Uansett skal
overforingen senest skje 31.12.2015.
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6. Alminnelige kjopekontraktsbestemmelser i forbindelse med overtakelsen.
Folgende ovrige regler skal gjelde for overdragelsen sé langt de passer:

HHV/havnekassen garanterer for at eiendommene blir levert fri for pengeheftelser.

Eiendommen(e) med tilbeher overtas i funksjonell stand ved overtakelsen, ”som den er”. Med
eiendommene folger gjenstander som er pa eiendommene og som etter lov, forskrift eller
annet offentlig vedtak skal tilhere eiendommene.

Eiendommene selges i den stand de var i ved kjopers besiktigelse. Kjoper kan derfor ikke
rette noe krav mot selger for feil og mangler ved den solgte eiendom. Dette gjelder dog ikke
dersom selger bevisst har unnlatt & opplyse om feil og/eller mangler han matte vere kjent
med.

Eiendommene overtas pr. 31.12.2010 og tiltres av kjoper pa et naermere avtalt tidspunkt
mellom partene nér denne nervaerende avtale er endelig underskrevet og godkjent med alle
rettigheter og forpliktelser slik den har tilhert selgeren, under forutsetning av at kjeper har
oppfylt sine forpliktelser.

Risikoen gar over pa kjgperen nér han har overtatt bruken av eiendommen.
Eiendommene er fullverdiforsikret av Halden kommune.

7. Forbehold om endelig godkjenning i folkevalgt organ.

Hervarende avtale mé for & bli endelig behandles og godkjennes av de nedvendige
folkevalgte organer i Halden kommune. Eventuell underskrift for slik av denne avtalen er
saledes gjort med slikt forbehold.

Vedlegg.

Vedlegg 1 — reg.plan Malen vedtatt 19.11.2009 med plankart og bestemmelser.
Vedlegg 2 — eiendomskart Mglen 29.12.2010, med angivelse av arealene som overfares.
Vedlegg 3 — utsnitt regnskap HHV 01.01.2010

Vedlegg 4 — verditakst Malen 04.06.09, takstmenn Hals/Retne.

....i”

9. Underskrifter.
Narvarende avtale er underskrevet i 2 eksemplarer — ett til hver av partene.

Halden dem.....cooovveeeiieerirersrssesssssessrsnanens Halden den......ovveeeeeeeverrnrirreeesssessnenns

For Halden kommune for Halden havnevesen/havnekassen

(Revidert utkast pr. 08.02.11.)
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