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Forslag til vedtak: 

1. Kapitalforhøyelse 

a. Aksjekapitalen økes fra NOK 9 998 000 med OK 2 000 til NOK 10 000 000 ved 
tegning av to aksjer i aksjeklasse B. 

b. Aksjenes pålydende er NOK 1 000 per aksje. 
c. Det skal betales NOK 266 346 295,50 for hver aksje. 
d. De nye aksjene tegnes av Bergen kommune. 
e. Tegning av de nye aksjene skal foregå i protokoll for generalforsamlingen. 
f. Aksjeinnskuddene skal gjøres opp delvis med tingsinnskudd (NOK 309.740.707 i 

tingsinnskudd) og delvis med kontantinnskudd (NOK 222.951.884 i kontanter) innen 
en uke etter avholdt generalforsamling. Tingsinnskuddet gjøres opp ved overføring av 
følgende til Bergen og Omland Havn AS: Bygg, driftsmidler, aksjer, innskudd i BKP 
og pensjonsforpliktelser i henhold til styrets redegjørelse Kontantinnskuddet gjøres 
opp ved innbetaling til selskapets konto: 1503.83.79507. Selskapet kan disponere 
innskuddene før kapitalforhøyelsen er registrert.  

g. De nye aksjene gir rett til utbytte fra 01.09.2019. 
h. De anslåtte utgiftene ved kapitalforhøyelsen, NOK 200 000 bæres av selskapet. 

 
Saken behandles etter aksjelovens paragraf 5-7, og generalforsamlingen anser denne 
behandlingsmåten som tilstrekkelig betryggende. 

 

2. Godkjennelse av styrets forslag til vedtektsendringer 

Som følge av vedtakene under punkt 1 ovenfor, foreslås § 4 i selskapets vedtekter endret 
fra: 
 
"Selskapets aksjekapital er NOK 9 998 000 fordelt på 9 998 aksjer, hver pålydende NOK 
1 000. 
 
Det er to aksjeklasser i selskapet, Aksjeklasse A og Aksjeklasse B. I Aksjeklasse A er det 
5.000 aksjer med samlet pålydende NOK 5 000 000. I Aksjeklasse B er det 4 998 aksjer med 
samlet pålydende NOK 4 998 000." 
 
Til 
 
"Selskapets aksjekapital er NOK 10 000 000 fordelt på 10 000 aksjer, hver pålydende NOK 
1 000.  
 
Det er to aksjeklasser i selskapet, Aksjeklasse A og Aksjeklasse B. I Aksjeklasse A er det 
5.000 aksjer med samlet pålydende NOK 5 000 000. I Aksjeklasse B er det 5 000 aksjer med 
samlet pålydende NOK 5 000 000." 
 
Saken behandles etter aksjelovens paragraf 5-7, og generalforsamlingen anser denne 
behandlingsmåten som tilstrekkelig betryggende. 
 
 
Dato:  30. august 2019 
 
 
Johnny Breivik - leder 
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Til generalforsamlingen i Bergen og Omland Havn AS 

 

Redegjørelse om tingsinnskudd i Bergen og Omland Havn AS 

 

1. Bakgrunn 
Denne redegjørelsen er utarbeidet av styret i Bergen og Omland Havn AS etter aksjeloven § 10-2 
tredje ledd, jf § 2-6. 

Styret i Bergen og Omland Havn AS vil fremme et forslag for generalforsamlingen i selskapet om en 
forhøyelse av aksjekapitalen rettet mot 

Navn Org.nr / fødselsnummer Adresse 

Bergen kommune 964 338 531  Bergen 

 

Aksjeinnskuddet består av: Bygninger, driftsmidler, netto pensjonsforpliktelser, egenkapitalinnskudd 
i BKP, aksjer i Plug AS, samt et kontantinnskudd. 

Aksjekapitalen er foreslått utvidet med NOK 2.000 fra NOK 9.998.000 til NOK 10.000.000. Det 
utstedes dermed 2 nye aksjer. Overkursen utgjør totalt NOK 532.690.591. Summen av økning av 
aksjekapital og overkurs utgjør totalt NOK 532.692.591. 
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2. Nærmere om tingsinnskuddet og prinsippene som er fulgt ved verdivurderingen 
 

Nedenstående tabell viser eiendeler som inngår i kapitalforhøyelsen : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Eiendel Beløp Tekst Vedlegg

Hurtigruteterminalen 167 500 000,00 Gjennomsnitt av takster fra Bergen Eiendomsrådgivning AS og Stenhjem/Botnen 1, 2

Skolten 1 og 2-3 82 500 000,00 Gjennomsnitt av takster fra Bergen Eiendomsrådgivning AS og Stenhjem/Botnen 3, 4

Vardetangen 186. G/bnr 131/249 2 514 589,00 Verdsettes til bokført verdi fra BOH

Biler 1 959 319,56 6

Båter 877 066,68 10

Havnekran 17 135 235,21 6

Fendring 2 150 849,96 6

Gjerder 14 074 795,46 6

Ramper 9 952 418,03 6

Utstyr 1 831 866,56 6

Diverse 706 412,54 6

Kapitalinnskudd BKP 1 142 400,00 I henhold til beregning fra BKP 7

Aksjer Plug AS overdras fra BOH 24 636 938,00 Bokført verdi etter kapitalforhøyelse 01.02.2019 8

Netto pensjonsforpliktelser -17 241 184,00 I henhold til aktuarberegning 9a, 9b

Kontantinnskudd fra Bergen kommune 222 951 884,00 Residualverdi for å få verdijustert egenkapital på NOK 545 millioner

Samlet kapitalforhøyelse 532 692 591,00

Virksomheten i Bergen og Omland Havnevesen. Årsregnskap, årsberetning og revisjonsberetning er tilgjengelig på www.bergenhavn.no. 

Det foreligger ikke spesielle forhold i driften etter 1/1-2019 av betydning for vurderingen av årsregnskapet.

Bankbeholdning før kapitalforhøyelse 9 476 232,00

Aksjer i Plug AS 510 000,00

Utsatt skatt 3 814,00

Leverandørgjeld -5 570,00

EK før kapitalforhøyelse 9 984 476,00

Kapitalforhøyelse 532 692 591,00

Bokført EK etter kapitalforhøyelse 542 677 067,00

Pålydende 2 000,00

Overkurs 532 690 591,00
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Kontantinnskuddet er beregnet som følger - 

 

 

Overføringen til BOH AS har vesentlige likhetstrekk med en omdanning av virksomhet, noe som 
trekker i retning av videreføring av balanseførte verdier. Virksomheten som drives er også av en art 
som også tilsier at verdier videreføres til balanseførte verdier. Det innebærer at eiendelene skal tas 
inn til bokførte verdier. Beregningen av kontantinnskuddet fra Bergen kommune skal likevel baseres 
på markedsverdier. 

Da bygningene har høyere bokført verdi enn gjennomsnittet av takstene, som følge av at grunn 
under bygg nå er festet og ikke eiet, hensyntas dette slik at bokførte verdier tilsvarer markedsverdi 
av byggene. Når det gjelder driftsmidlene har vi vurdert at bokførte verdier tilsvarer 
markedsverdiene. Unntak er de to båtene, som samlet vurderes å ha en verdi på kr 3.200.000, mens 
bokført verdi er kr 877.066,68. Det innebærer at bokført egenkapital vil bli noe lavere enn de kr 
545.000.000 som fremkommer i intensjonsavtalen. 

Grunnen under byggene som inngår i kapitalforhøyelsen er foreløpig ikke skilt ut i egne matrikler ved 
gjennomføring av kapitalforhøyelsen. Det vil derfor før generalforsamlingen gjennomføres bli tinglyst 
en avtale og et pantedokument for å sikre selskapets rettsvern (vedlegg 5a og 5b).  

Hurtigruteterminalen og Skolten 1 og 2/3 er verdsatt til gjennomsnitt av to takster. Pågående 
etablering av rulletrapp og heis på Skolten ansees som nødvendig for å opprettholde nåværende 
inntektsgrunnlag fra cruisetrafikken, og tillegges derfor ikke verdien av bygget/terminalen. 

For Vardetangen vurderes at bokførte verdier slik den ligger i BOH tilsvarer markedsverdiene. 

De fleste driftsmidlene fra BOH er en del av tingsinnskuddet, med unntak av pullerter, fastmonterte 
fendere og vannledninger i kaiene som anses som en integrert del av kaiene som overtas av Bergen 
kommune, samt enkelte mindre eiendeler.  

Ro/ro-ramper og gjerder kunne vært ansett som en del av kaiene, men velges å tas inn som en del av 
kapitalinnskuddet. 

Bergen og Omland Havn AS vil også overta anleggsmidler (diverse driftsmidler, utstyr og verktøy) som 
enten er avskrevet til null eller ikke har vært aktivert i Bergen og Omland Havnevesen. Disse inngår 
ikke direkte i kapitalforhøyelsen, men verdiene disse representerer kan anses som en merverdi som 
gir ytterligere trygghet for at de samlete verdiene av anleggsmidlene etter kapitalforhøyelsen ikke er 
overvurdert. 

Kontantinnskudd fra Bergen kommune (residual) 222 951 884 222 951 884 Beregnet kontantinnskudd, residual av nedenstående verdier

Utsatt skatt 3 814 3 814 UB 31.12.2018

Bankinnskudd 9 476 232 9 476 232 UB 31.12.2018

Egenkapitalinnskudd BKP 1 142 400 1 142 400 Egenkapitalinnskudd i BKP

Driftsmidler 51 010 897 51 010 897 Markedsverdi anleggsmidler

Hurtigruteterminalen AB61 167 500 000 Gjennomsnitt av takster fra Bergen Eiendomsrådgivning AS og Stenhjem/Botnen

Skolten 1 og 2-3 AB10 82 500 000 Gjennomsnitt av takster fra Bergen Eiendomsrådgivning AS og Stenhjem/Botnen

Vardetangen 186. G/bnr 131/249 AK64 2 514 589 Verdsettes til bokført verdi

Tomter og eiendom 252 514 589 Sum tomter og eiendom

Aksjer Plug AS pr 01.01.2019 510 000 UB 31.12.2018

Aksjer Plug AS overdras fra BOH 24 636 938 Bokført verdi etter kapitalforhøyelse i Plug AS 01.02.2019

Aksjer Plug AS 25 146 938 Sum aksjer i Plug

Sum eiendeler 562 246 754 562 246 754 Sum eiendeler

Leverandørgjeld 5 570 5 570 UB 31.12.2018

Pensjonsforpliktelser 17 241 184 17 241 184 I henhold til aktuarberegning

Verdijustert egenkapital 545 000 000 545 000 000 EK definert i aksjonæravtale

Sum egenkapital og gjeld 562 246 754 562 246 754 Sum EK og gjeld
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Beregningen av kontantinnskuddet er basert på eiendelene i selskapet pr 31.12.2018. Det har vært 
en bagatellmessig aktivitet i selskapet frem til 30.04.2019, samt full aktivitet i selskapet fra 
01.05.2019. Effektene dette har på egenkapitalen er ikke hensyntatt i ovennevnte beregning, da 
intensjonen var at egenkapitalen skulle være 545.000.000 ved oppstart. 

Balansen vil se slik ut etter gjennomført kapitalforhøyelsen dersom man ser vekk fra aktiviteten i 
2019  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bergen og Omland Havn AS - balanse
Bergen Havn AS Bergen Havn AS

01.01.2019 Kapitalforhøyelse 01.05.2019 Kommentar

Tomter og eiendom 0,00 252 514 589,00 252 514 589,00 HRT, Skolten 1 og 2/3, samt Vardetangen

Driftsløsøre, maskiner og utstyr 0,00 48 687 964,00 48 687 964,00 Havnekran, biler, gjerder, pullerter, fendring mm

Aksjer i Plug AS 510 000,00 24 636 938,00 25 146 938,00 Aksjer i Plug AS

Øvrige aksjer og andeler 0,00 1 142 400,00 1 142 400,00 Innskudd BKP

Sum anleggsmidler 510 000,00 326 981 891,00 327 491 891,00

Kontantinnskudd ved kapitalforhøyelse 222 951 884,00 222 951 884,00 Residual for å få EK 545 mill

Bankinnskudd 9 476 232,00 9 476 232,00 Bankbeholdning 1/1-19

Utsatt skatt 3 814,00 3 814,00

Sum omløpsmidler 9 480 046,00 222 951 884,00 232 431 930,00

Sum eiendeler 9 990 046,00 549 933 775,00 559 923 821,00

Aksjekapital 9 998 000,00 2 000,00 10 000 000,00

Innskutt egenkapital -5 570,00 532 690 591,00 532 685 021,00

Opptjent egenkapital -7 954,00 -7 954,00

Sum egenkapital 9 984 476,00 532 692 591,00 542 677 067,00 EK i AS definert i intensjonsavtalen

Pensjonsforpliktelser 17 241 184,00 17 241 184,00 I henhold til aktuarberegning

Sum langsiktig gjeld 0,00 17 241 184,00 17 241 184,00

Kortsiktig gjeld 5 570,00 5 570,00

Sum egenkapital og gjeld 9 990 046,00 549 933 775,00 559 923 821,00
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3. Erklæring om verdien av eiendelene som overdras 
 

Det bekreftes herved at eiendeler og rettigheter som selskapet skal motta har en verdi som minst 
tilsvarer aksjeinnskuddet på NOK 532.692.591 hvorav aksjekapitalen er på NOK 2.000 og overkursen 
er på NOK 532.690.591. 

 
Bergen, 12.08.2019 

 

Styret i Bergen og Omland Havn AS 
 

 

Anne-Grete Hjelle Strøm-Erichsen    Tom Georg Indrevik 
Styreleder       Nestleder 
 

 
 
Espen Aspenes       Geir Kristoffer Vassdal 
Styremedlem       Styremedlem 
 
 

 
Vegard Frihammer      Inga Lise Lien Moldestad 
Styremedlem       Styremedlem 
 
 

 
Atle Dåvøy       Astrid Aarhus Byrknes 
Styremedlem       Styremedlem 
 

 

Stein Hauge        
Styremedlem        
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1. OPPDRAG 

1.1. Revisjon av verdivurderingen  

Dette er en revisjon av verdivurderingen utført i juni 2019. Taksten skal benyttes ved 

kapitalforhøyelse, og kan ikke være eldre enn 4 uker når vedtak gjøres i generalforsamling.  

Vi har fått opplyst fra Bergen Havn at det ikke er noen endringer i leieforhold eller størrelse. Det er 

heller ingen endringer i markedet som tilsier noen endring av verdien.  

1.2. Oppdrag 

Etter oppdrag bestilt 29.11.2018 har Bergen Eiendomsrådgivning AS – BERAS utarbeidet en ny 

verdivurdering av Hurtigruteterminalen i forbindelse med utskilling av tomt med bygget 

Hurtigruteterminalen. Den vesentlige forskjellen følger av tomtens reduserte størrelse.  

Oppdragsgivers målsetting med anskaffelsen er å få en uavhengig vurdering av eiendommens 

markedspris. 

1.3. Justering av oppdrag pr. april 2019 

Informasjon om planlagt avtale med bygningstomt som festetomt og logistikkareal som leie.  

«Dersom Leieobjektet ikke benyttes til havnevirksomhet i regi av Bergen Havn innenfor havne- og 

farvannslovens §4, eller arealet omreguleres til annet formål, bortfaller retten for feste for den delen 

av arealet som får endret bruksformål». 

Vi legger til grunn at utfester Bergen Kommune er suveren på å avgjøre om og når omregulering skal 

gjennomføres.  

Etter vår vurdering medfører de nye betingelsen at krav til avkastning og påregnelig ledighet må økes.  

1.4. Justering av oppdraget pr juni 2019 

Mottatt justerte leiepriser basert på leie i mai 2019, samt signert leieavtale og festeavtale. 

Av momenter i leieavtalen kan nevnes: 

BK ønsker å legge til rette for rasjonell drift av BH AS samtidig som man åpner for en fremtidig utvikling 

av BK sine eiendommer i samsvar med de samfunnsmessige behov og ønsker som til enhver tid gjør seg 

gjeldene.  

Hvor lang tid frem det er snakk om er uklart. Ved fastsetting av kapitaliseringsrente hensyntas 

usikkerheten med 0,25% 

Bygget dekker hele festetomten. 

Leieobjektet er kaifronter, bakenforliggende areal. Steinkai i 5 meters bredde. Pelerampen ca 15 meters 

bredde. Totalareal 9 633 m2. Bakenforliggende areal 29 539 m2. 

Bergen Kommune skal til enhver tid «søke å legge til rette for at BH har fri uhindret tilkomst til 

leieobjektet for utførelse av sin virksomhet.  
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For ikke å problematisere dette legges det i denne vurderingen til grunn at kommunen skal legge til 

rette.  

Leietid (kai og bakenforliggende areal).  

Begge parter kan si opp leieavtalen med 6 års frist. For denne vurderingen legges til grunn at 

oppsigelse fra kommunens side ikke har noen innvirkning på leienivå i bygget og «byggets» inntekt fra 

passasjertrafikken. Oppsigelse forutsettes å ikke ha betydning for alle slike forhold 

Leieobjektet omreguleres til annet formål gir kommunen rett til å si opp avtalen. Vi legger til grunn at 

oppsigelsen ikke påvirker virksomheten knyttet til bygningen.  

Basert på oppsigelsesmulighetene medregnes ikke leieinntekter fra kai og bakenforliggende areal ut 

over passasjeravgiften. 

Den eventuelle økonomiske konsekvens av arealutvidelsesnekt under avtalens pkt 6 ii. tas ikke hensyn 

til utover å legge dette forholdet inn under vurdering av risikopåslaget på kapitaliseringsrenten. 
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Figur 1 Leieobjektet - Kaifronter og bakenforliggende areal 
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2. DOKUMENTER / OPPLYSNINGER 

Dokumenter/opplysninger er gitt av forskjellige tilsatte ved Bergen og Omland havnevesen (Bergen 

Havn). 

Relevante dokumenter er tidligere mottatt: 

 Tegninger 

 Arealoppgave  

 Opplysning om leieforhold 

 Budsjett og regnskap 
 

Forslag til festeavtale – udatert.  

Øvrige nødvendige opplysninger er innhentet av BERAS fra web baserte kilder, herunder kartdata og 

eiendomsinfo i forbindelse med tidligere verdivurdering. Se også Tabell 2.1  

Tabell 2.1 Dokumentkontroll 

 

SAK 

 

JA 

 

NEI 

 

KOMMENTARER 

Panteattest    

Skjøte   Ikke utskilt 

Målebrev   Arrondert tomt 

Digitalt områdekart   Bergenskart.no 

Skatte- / ligningstakst    

Kommunale avgifter     

Tegninger    

Forsikringspolise    

Evt. leiekontrakter   Navn og leiebeløp er opplyst 

Evt. fremleiekontrakter    

Ferdigattest /brukstillatelse   Opplyst i Infoland  

Reguleringsplan    

Evt. driftsregnskap / budsjett    
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SAK 

 

JA 

 

NEI 

 

KOMMENTARER 

Oversikt over leieinntekter, 

felleskostnader, kommunale 

avgifter. 
  

  

 

3. FORUTSETNINGER 

Markedsverdivurderingen er gitt på følgende grunnlag og forutsetninger; 

 Vurderingen er gjort med basis i eiendommens verdi pr. juni 2019.  

 At de opplysninger som er gitt av oppdragsgiver, både skriftlig og muntlig, og som i henhold til 
avtale ikke er kontrollert, er korrekte. 

 BERAS har ikke har målt opp bebyggelsen, kontrollert fundamentering, eller kontrollert 
hvorvidt det er asbest i bygningene. 

 Det er ikke undersøkt om eiendommen ligger i eller ved forurenset miljø. 

 Tilstandsvurdering av bygg og teknisk anlegg inngår ikke som deler av oppdraget, men er 
skjønnsmessig vurdert ut fra foreliggende takster. 
 

Og på følgende spesielle forutsetning: 

1. «Kommuneplanen havn» tillater ikke annen bruk en havnerelatert virksomhet. 
2. Kommuneplanens arealdel forutsetter at ekspansjon av havnerelatert virksomhet skal skje på 

Ågotnes. 
3. Verdivurderingen hensyntar ikke hvilke selskap som driver havnevirksomhet på eiendommen.  

 

Verdivurderingen skal benyttes i forbindelse med hjemmelsoverføring fra kommunen til Bergen Havn. 

 

4. REFERANSETAKSTER 

  Begge eiendommene, matrikler, har Bergen Kommune som hjemmelshaver.  

4.1. Verdivurdering, del av gnr 165 bnr 872 – strøkprisvurdering 2017.  

Konklusjon: Planområdets «utjevnete strøkpris» dersom reguleringsplanforslaget vedtas er etter vår 

vurdering: Kr 14.000,- pr. m2/tomt. 

4.2. Verdivurdering, gnr 164 bnr 1420 – kontantstrømsverdi. 

Konklusjon:  

Bygningsareal 10 543 m2. 

Netto kontantstrøm kr 1 172 000,-/år.  
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Bygning på festeforhold i uoverskuelig fremtid, kr 143 000 000,-  kr 13 560,-/m2. 

Bygning på festet tomt ved feste frem til år 2043, kr 116 000 000,- kr 11 002,-/m2.6 

 

5. EIENDOM OG EIENDOMSDATA 

 

Adresse, mm. 
 
Nøstegaten 30 
Hjemmelshaver: 
Bergen Kommune 
 
Gnr. 164 bnr. 1396 
«arrondert tomt». 
 
Estimert tomteareal:  
10 000 m2   
 
Bygninger: 
Hurtigruteterminal bygget 
skilles ut  
 
 

Planlagt utskilt tomt (Illustrert fra Bergenskart)

 

 

Reguleringsforhold 
Bygget er regulert til: 
«Annet kombinert formål» 
 

 

 

Infoland/Bergenskart.no 
Dagens tomtegrense 
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5.1. Kommuneplan 

Bergenhus  
Kommunedelplan Havn 

  
 
 

Viktige ledd i kommunikasjonsystemet – H2-3/h3-6 
Arealbruk: 
Området skal kun brukes til havn og havnerelatert virksomhet. 
Eksisterende jernbanespor skal beholdes.   
 
Plankrav: 
– For område h3 skal det utarbeides reguleringsplan. 
Reguleringsplanen for området skal omfatte trafikale løsninger 
og oppstillingsplass for biler til fergene. 
 
Byggehøyder: 
For maksimum tillatte byggehøyder gjelder reguleringsplan R. 
15290000, og bebyggelsesplanene R 15295000 og 15295100. 
Bestemmelser om byggehøyder gjelder ikke for kraner og mobile 
innretninger 
 

Videre utvikling av området 
 
Det er besluttet at ekspansjonsområde for Bergen havn med sikte på å utvikle et fremtidig 
transport- og logistikknutepunkt i Bergensområdet skal plasseres på Ågotnes. Virksomheter som er 
havnerelaterte skal på sikt flyttes ut av havnen.  
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Kommuneplanens arealdel 
 

  
Sjøfronten (S 8): 16 meter, %-BRA = 200%  
 

 

5.2. Tilstøtende arealers bruk/status 

 
 
Se også S8 over. 
 
 
 
 

Område h3 skal fortrinnsvis nyttes til utenlandsferger. Et 
eventuelt nytt terminalbygg i tilknytning til fergefunksjonen vil få 
en meget eksponert beliggenhet og vil kunne fungere som et 
signalbygg. Det anbefales at utforming av bygget avgjøres 
gjennom en plan og designkonkurranse. Maksimum byggehøyder 
avklares i reguleringsplanen. Så langt omfanget av fergetrafikken 
tillater det, må fergetrafikken søkes flyttet fra Skoltegrunnskaien 
til Dokken før h3 er realisert. 
Tilgjengelighet til sjøfronten:  
Områdets funksjon som kombihavn er i hovedsak ikke forenlig 
med allmenn tilgjengelighet på kaiarealene. Fyllinger skal 
avsluttes med kaifront. 

Området er pr. dato preget av 
transport og logistikk med et 
potensiale for bebyggelse som 
angitt i S8.  
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6. JURIDISKE FORHOLD 

 

Tabell 6.1 Juridiske forhold 

Konsesjonsforhold Eiendommen er så langt vi kjenner til ikke konsesjonspliktig. 

Panteattest Ikke undersøkt. 

Forkjøpsrett Festeavtalen innebærer at bare kommunen kan kjøpe eiendommen 

Pengeheftelser Ikke relevant. 

Servitutter Ikke avklart 

Seksjonering Ikke relevant 

Ombygginger - 
ferdigattest/ 
bruksattest 

Bygnings nr. Bygningstype            Bygningsstatus 
20773499  Annen eksp. og terminalbygning Tatt i bruk 
20773499 / 1  Annen eksp. og terminalbygning Rammetillatelse
                                

 

7. MARKEDSVURDERING / OMRÅDEBESKRIVELSE 

7.1. Generelt 

Etterspørselen etter eiendommer har de senere årene, vært økende men det var knyttet usikkerhet til 

leieprisene. Økende ledighet er snudd til nedgang. Det er stor etterspørsel etter de beste lokalene og 

tomter i dette strøket.   

7.2. Lokale forhold  

DNB Næringsmeglings prognose: 

Figur 2 Dnb 
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Figur 3 Kontorleier Hentet fra Kyte sin nettside. 

 

 

Figur 4 Fra DNB Næringsmegling – Markedsrapport 1. halvår 2019 

 

 

 

7.3. Markedsområde  

Området er i dag et typisk logistikkområde med kombinasjonen persontrafikk og gods. Eiendommen er 

sentrumsnær med god tilkomst til trafikknutepunktet på Nygårdstangen. Etter vår vurdering er det god 

parkeringsdekning i området.  
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8. TOMTEBESKRIVELSE 

8.1. Opparbeidelse 

Hele tomten utenfor bygningskroppen er planert og asfaltert. Se arrondert tomt i skisse på side 5 i 
rapporten. Nødvendig tomt for bygning og virksomheten skal henholdsvis bygsles eller leies.  

8.2. Vann & avløp 

Tomten er opplyst å være tilknyttet offentlig vei og vann / avløp.   

Hvilken tilstand vann og avløpsanlegget befinner seg i, er ikke undersøkt.  

8.3. Energi 

Ikke vurdert. Tidligere omfordeling av energi mellom frys og kontor er redusert. For leie for 

lagervirksomhet er «trenden» at energiforbruk har større betydning for betalingsviljen enn tidligere. 

9. BEBYGGELSE 

9.1. Arealoppgave  

Ca. tall: Bruttoareal: 11 795 kvadratmeter - Grunnflate: 5 700 m2 fordelt på: - Kontorer: 5 000 m2 - 

Lager: 4 100 m2 - Tekniske og andre areal: 3 700 m2 Bygget har tørr- og fryselager med god tilkomst fra 

sjø og land.  

Fra Infoland:  

Bygning. Nr. Type/næring Plan/BRA BRA Est BTA Tatt i bruk 

20773499 Ekspedisjon- 
og terminal-
bygning 

H01-  4 178 10 817 11 600 m2 25.02.2005 

H02-     853 

H03-  2 613 

H04-  2 796 

H05-     377 

20773499 / 1 Transport og 
lagring 

 185 195 m² Rammetillatelse 
2014 

 

9.2. Beskrivelse 

Terminalen gir de reisende med Hurtigruten en representativ ramme for ankomst og avreise. Samtidig 

har den rikelig med kontorlokaler der blant andre Bergen og Omland havnevesen er på plass i riktige, 

maritime omgivelser. Terminalen betjener også Color Line sine Danmarksbåter.  

Hurtigruteterminalen er et markant innslag langs sjølinjen på Nøstet, lett å finne, lett tilkomst. 

 

Hurtigruteterminalen er skreddersydd for å ivareta den kombinasjonen av last og passasjerer som 

denne type passasjerfartøy betjener. Bygget har landganger for at passasjerene skal komme tørrskodd 

inn og ut fra skipene, og en ny avdeling i terminalen er tilrettelagt for å lette innsjekking og henting av 

bagasje. Bygget er godt tilrettelagt for funksjonshemmede, med heistilgang i alle etasjer.  
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Senter for maritim virksomhet i tillegg til selve terminalfunksjonen, vil Hurtigruteterminalen romme en 

hel rekke virksomheter med tilknytning til havn og skipsfart. På kai-nivå ligger romslige lagerlokaler 

med tilhørende kjøle- og fryserom. 

Bygget har ca. 6 000 m2 kontorlokaler med fellesarealer fordelt på tre plan, til utleie. 

10. LEIEFORHOLD 

10.1. Generelt 

Nedenfor angis generelle forhold som gjelder for etterfølgende verdivurderinger. 

Når det gjelder utleie av næringsareal, vurderer BERAS det som mye mer usikkert hva som er riktig 

markedspris fordi lokalene som tilbys og etterspørres har stor spredning i kvalitet, beliggenhet, 

beskaffenhet og ikke minst størrelse. Selv på Torgalmenningen varierer leieprisene etter vår vurdering 

med mer enn 100 % for omtrent sammenlignbare lokaler. For vurdering av salgspris for næringsarealer 

kan man erfaringsmessig være noe mere nøyaktig. 

Til store eiendommer er det færre kjøpere enn til mindre. Timingen kan ha en god del å si for prisen 

som oppnås. Vi legger til grunn at prisnivået i det geografiske området vil svinge med tilbud og 

etterspørsel, men området er med sin beliggenhet et av de mest attraktive, med den konklusjon at 

eiendomsverdiene her vil stige mer enn andre lokaliseringer. 

10.2. Leietakere / Leiepriser 

Markedsleie defineres som hva markedet er villig til å betale for en standard leiekontrakt og med 

lokalene / leiearealene ledig. Markedsleie / nettoleie er etter vårt syn ikke det maksimale en enkelt 

leietaker er villig til å betale for et enkelt lokale, men den leie som av flere uavhengige interessenter 

anses som passende. En enkelt leietaker kan av spesielle årsaker være villig til å betale en spesiell høy 

leie for å sikre seg lokalet. Dette er ikke markedsleie.  

Markedsleie baseres på en standard leiekontrakt som kan indeksreguleres hvert år. En standard 

leiekontrakt forutsetter at leietaker dekker den arealmessige andel av felles kostnader til drift, 

vedlikehold og kommunale avgifter. Innenfor eget areal dekker leietaker bl.a. kostnader til energi, 

rengjøring, renovasjon, service og løpende innvendig vedlikehold. 

10.3. Eierkostnader  

Eierkostnader defineres som summen av kostnader bestående av eiendomsskatt, forsikring, 

administrasjon, utvendig vedlikehold, periodisk vedlikehold / utskiftninger av vesentlige tekniske 

anlegg.  

10.4. Leiekontrakter  

Det ble fremlagt en leiekontrakt for eiendommen under taksering i 2016.  

Forholdsmessig andel av vanlige felleskostnader betales i tillegg, men påvirker ikke verdigrunnlaget.  

1. Leietaker betaler i tillegg sin andel av eventuell eiendomsskatt kontraktens kap.8 
2. Kostnader til utleiers vedlikehold og utskiftinger dekkes av leietaker. Kap.12 
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10.5. Arealedighet 

Et marked er i balanse når det er en permanent arealledighet/leiesvikt på 4 – 6 % i bysentrale områder. 

De opplyst strenge bestemmelsene fra utfester for hvilke bruk som tillates, tilsier en påregnelig høy 

ledighet over tid. Samtidig ser vi at ledigheten i sentrum igjen går ned ved siste telling. Lav ledighet og 

betydelig etterspørsel etter sentrumslokaler, tror vi vil være avgjørende for en god leieprisutvikling for 

de beste sentrumslokalene i det korte bildet. 

Etter BERAS vurdering kan ledigheten/leiesvikten for denne eiendommen settes til 10 % da det legges 

til grunn at aktuelle kjøpere skal benytte eiendommen i det vesentlige til eget bruk. 

10.6. Avkastningskrav 

Dagens avkastningskrav fastsetter markedsverdien for eiendommen slik den fremstod som et 
selvstendig omsetningsobjekt. Ved vurderingen er det tatt hensyn til eiendommens beliggenhet og 
tomt, bygningstekniske og vedlikeholdsmessige stand, samt bygningens effektivitet. Den noe lave 
husleien for kontorarealer er også tatt hensyn til. 
 
Ved vurdering av krav til avkastningskravet, er det i tillegg til antatt realrentenivå lagt betydelig vekt på 
risiko ved fremtidig utleie, beliggenhet, bruk, tilstand og attraktivitet i markedet. Grunnlaget for denne 
verdivurderingen er at utleierisikoen i avkastningsrenten settes lavt. 
 
De siste 15 årene har avkastningsrenten sunket som følge av et lavt rentenivå. Leieprisene for vanlige 
lokaler har hatt en veldig flat utvikling. Økte eiendomsverdier skyldes derfor i det vesentlige det lave 
rentenivået, tillagt noe for økte priser.  
 
Det er mulig man kan forvente høyere renter på sikt, men høye renter kan bety god vekst og da er det 
ikke naturlig å tenke seg økt etterspørsel og betydelig økte leiepriser. 
 
BK ønsker å legge til rette for rasjonell drift av BH AS samtidig som man åpner for en fremtidig utvikling 

av BK sine eiendommer i samsvar med de samfunnsmessige behov og ønsker som til enhver tid gjør 

seg gjeldene.  

Hvor lang tid frem det er snakk om er uklart. Ved fastsetting av kapitaliseringsrente hensyntas denne 

usikkerheten.  

Usikkerhet knyttet til fremtidig bruk og etterspørsel etter lokaler for «havnerelatert» virksomhet tilsier 
en økning av avkastningskravet i forhold til våre tidligere vurderinger av risiko (6%).  
 
Ut fra en samlet vurdering har vi funnet det forsvarlig å benytte et avkastningskrav på 6,5 %.   
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11. VERDIVURDERING 

Verdivurdering basert på dagens bruk, basert opplyst leie.  

11.1. Verdiberegning basert på gjeldende leiekontrakter 

Leieinntekter basert på fakturering mai 2019, mottatt fra Bergen Havn 14.06.2019: 

Leietaker Årlig Leie

Tolldirektoratet 486 632kr              

Kystverket Fakturamottak DFØ 935 958kr              

LOS Elektro AS 240 000kr              

Egencia Norway AS 798 092kr              

Fjord Line AS 1 309 347kr           

Hurtigruten AS 1 582 218kr           

Posten Norge AS 1 416 343kr           

Greencarrier Shipping & Logistics AS 507 848kr              

DET GODE SELSKAP AS 60 000kr                

Kuehne + Nagel AS 2 336 907kr           

Hurtigruten Pluss AS 198 701kr              

Telia / Telenor 78 450kr                

Sum årlig leie Hurtigruteterminalen 9 950 496kr           

Egenleie, Egen bruk Bergen Havn 1 551 370kr           

Innberegnet ledige lokaler 555 000kr              

Sum bruttoleie 12 056 866kr        

Terminalinntekter 1 206 480kr           

Sum bruttoinntekter 13 263 346kr         

Opplyst ledige arealer – årsleie: 500 m2 BTA x kr 1.110,-/m2 BTA = kr 555.000,-/år. 

Opplyst vedr. egenleie. 

De mest sammenlignbare arealene for kontorer er de vi leier ut til Grencarrier (kr. 1582), Fjordline (kr. 

1570) og Egencia (kr. 1628). Egencia har bedre lokaler enn oss, da vi har noe som er lager.  

Foreslår at du setter leien til kr. 1.575,- pr. kvm.  

4. etg: 152 kvm (kontor, møterom, kontrollrom) 

3. etg: 688 kvm (kontor, lager, toaletter etc.) 

3. etg: 55 kvm (kontor, gang) 

Mesanin: ikke utleiebart, brukes til gang, teknisk rom med kontor til vaktmester ca 50 kvm 

Mesanin: Garderobe for havneinspektørene 35 kvm 

 

Etter vår egen vurdering er oppdragsgivers markedsleievurdering forsvarlig. Basert på nye 

opplysninger fra eier oppjusteres årlig leie med 985 m2 x 1 575,-/m2 år = 1 551.370,-  

Det legges til grunn at leie av fellesareal inngår i leie.  Leieareal netto 895 m2. Arealet tillegges 

skjønnsmessig 10% andel av fellesarealer/teknisk rom: Sum brutto leieareal: 985 m2 
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11.2. Passasjervederlag 

Informasjon mottatt fra Bergen Havn: 

Bergen havn tar passasjervederlag for alle cruisepassasjer, samt passasjerer som benytter havnens 

terminalfasiliteter. 

Satsene er som følger - 

 Fergepassasjerer over terminal: NOK 10,- 
 

Hurtigruten har sitt passasjervederlag inkludert i husleien. Vi tar sikte på å skille dette ut ved neste 

kontraktsfornyelse. 

Vi forventer årlige inntekter som følger: 

Hurtigruteterminalen: Fergepassasjerer 245.000 pax x 10,- = 2.450.000 

I forbindelse med taksering av HRT og Skolten kan man argumentere for at disse inntektene er knyttet 

til bruken av bygget, og således bør inngå i taksten på bygget. Det er likevel endel forhold som tilsier at 

inntektene ikke direkte kan sidestilles med husleieinntekt. Dette er knyttet til kostnadene ved 

passasjerhåndteringen, som ikke kan sidestilles med vanlige eierkostnader ved kontorutleie. 

1. Passasjerene går på og av skipet gjennom en såkalt tube. Denne må styres på og av ved hvert 
anløp, noe som krever to utrykninger fra driftsavdelingen ved hvert anløp, i tillegg til 
vedlikehold og tilsyn av tuben. 
 

2. Folkemengden knyttet til cruiseanløp medfører betydelig renhold og avfallshåndtering. 
Vanligvis tømmer vi avfall to ganger for dagen ved anløp med eget mannskap, i tillegg til 
renholdskostnader fra ekstern aktør. 

 

Etter vår oppfatning bør derfor takstene baseres på en kontantstrøm fra passasjervederlaget som 

følger 

Passasjervederlag Kr 245 000 10 Kr 2 450 000 

    

Kostnader    

Vaktmester, 70% anføres passasjeraktivitet. Kr 633 600 70% Kr    443 520 

Vedlikehold to tuber samt rulletrapp   Kr    300 000 

Ekstern renhold terminalområdet   Kr    500 000 

Netto terminalinntekter   Kr 1 206 480 

 

11.3. Eiers årlige kostnader 

Vurdering av årlige eierkostnader er basert på tilstand ved befaring og opplysninger fra eier. 

Basert på dette har vi vurdert eierkostnader i størrelsesorden kr 180,- pr m2/BTA pr år. 
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11.4. Arrondert festet tomt og leieareal 

Det er ikke opplyst hvor stort grunnareal som inngår i tillegg til festeavtalen. Legger til grunn en 

arrondert tomt på 10 000 m2. Vi legger til grunn at leietakerne benytter større uteareal enn dette. 

Nødvendig leieareal og leiepris utover dette utgjør en kostnad og fradrag i eiendommens verdi som 

ikke er hensyntatt.  

11.5. Kontantstrømsanalyse 
 

Brutto årlig markedsleie  13 263 346                      

-  Antatt arealledighet/leiesvikt i % -10 % -1 326 335                      

= Redusert brutto leie 11 937 011                      

- Festeavgift 10000 m2 x kr 49,- -49 10 000       -490 000                          

- Antatte eierkostnader -180 11 800       -2 124 000                      

= Netto årlig leie 9 323 011                         

9 323 010kr     x 1   : 6,50 % = kr 143 430 923     

11.6. Følsomhetsanalyse ved alternative avkastningskrav. 

Tabellen nedenfor viser hvorledes avkastningsverdien endres som følge av andre kapitaliseringsrenter.   

Netto leie

Avkastningskrav 

i %

Nåverdi av 

kontantstrøm

kr 9 323 011 5,5 % kr 169 509 291

kr 9 323 011 6,0 % kr 155 383 517

kr 9 323 011 6,5 % kr 143 430 938

kr 9 323 011 7,0 % kr 133 185 871

kr 9 323 011 7,5 % kr 124 306 813
 

 

12. TEKNISK VERDI 

Teknisk verdi er en beregnet verdi for bygningsmassen slik den fremstår på befaringstidspunktet. 

Fremkommer ved å beregne teknisk nyverdi for tilsvarende bygninger bygget etter dagens tekniske 

krav, med fradrag for utidsmessighet, alder, vedlikeholdsmangler, forskriftskrav og skader.  

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg): 

Kontorarealer:  Kr 28 000,- /m2 (6 000 m2)    Kr 168 000 000,- 

Lagerarealer: Kr 18 500, - /m2 (5 600 m2)    Kr 103 600 000,- 

Fradrag for alder, forskriftskrav, vedlikeholdsmangler og lignende:  Kr   70 000 000,- 

Teknisk verdi av bygg (avrundet)     Kr 201 500 000,- 
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Takstmann Takstingeniør
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Epost: rbot(on line.no I-post: aeir(istenh iem.no

Det samme gjelder forholdet vedr. ISPS gjerdet. Dette ser ikke ut til å påvirke leieforholdene
noe vesentlig.
og forholdet vedr. Havnerelatert vfrksom. Her har det vært praktisert en ganske vid tolking.

Neftokapitalisering:

Beregnet markedsleie 2019 kr 13.981.000
inid. beregnet markedsleie terminalområdene
Fradrag:
Eierkostuader kr 2.400.000
Festeavgift5700m2xkr50 kr 285.000
Evt. tap ved ledighet 5% kr 700.000
av kr 13.981.000
Sum kr 3.385.000

Eiendommens inntekstoverskudd kr 10.596.000

Valgt av kapitaliseringsrente:
Sentrale næringseiendommer i Bergen har vært omsatt med en yield mellom ca 4,5% og ca 6,75%.

Boligeiendommer og rene kontoreiendommer ligger på en lav yield, mens kombinerte
næringseiendommer ligger høyere. Ved fastsetting av yield vurderes rentemvå, byggets tilstand,
fasiliteter og attraktivitet, utviklingspotensial og den virksomhet som kan drives i bygget. Andre
vurderinger som vil påvirke valg av yield er vurdering av bl.a. ledighet.

Kjente salg av næringsbygg i nærheten er solgt med en yield på ca 6%. I sentrum selges næringsbygg
med boliger, eventuelt med utvildingspotensial, med en yield på ca 4,5%.

Drift av havn er attraktivt. Oppkjøp av havner er blitt et interessant investeringsobjekt i hele verden.

Med bakgrunn i ovennevnte er realavkasffiingskrav satt til 5,5 % hvor en har vurdert risiko for
endringer i reafrenter, objekt, marked og bygg.

Kapitalisert verdi etter 5,5 % av limtektsoverskudd

ved leieberegning av terminalområdene, avrundet kr 192.000.000

SidelOavll
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Murm.ing RolfBotnen
Takstmann
Tif 90026762
Epost: rbot(online.no

Hurtigwtetenninalen

Bygn.ing Geir 0 Stenhjem
Takstingeniør
Telefon: 992 62 615
E-post: eir(stenhjem.no

(ledige arealer- årsleie: 560 kvm BTAx kr. LUO,-/m2 OlA kr. 555.,- pr. år)

Bergen Havn bruker i dag
4.etg. 152 m2 kontorer, møterom etc.
3.etg. 68$ m2 kontorer, lager, toaletter
2.etg. 55 m2 møterom, gang
Mesanin $5 m2

Dagens leie Kr 9.950.494
Speedcast, Kr 30.000 Kr 9.980.494
mangler i
oversikten
Egenleie Kr 1.551.000
Ledige 500 m2 x 1500, Kr 750.000
lokaler (ikke kr 1110)
Terminalleie 2279m2x750 Kr 1.700.000
Sum Kr13.981.250

2019:
Sum indeksregulert leie inkl. egenleie for Bergen Havn og innberegnet leie for ledige
lokaler utgjør for 2019 ca kr 12.281.000 . Dette har takstmennene vurdert til å
samsvare med normal markedsleie.
Normal markedsleie for terminalområdene er vurdert til ca kr 1.7 mill.
Samlet brutto leie blir dermed ca kr 13.981.000.

ifig. opplysninger fra Bergen Havn regner de med ca 245.000 fergepassasjerer med
passasjervederlag på kr 10.- som gir årlig kr 2.450.000 brutto inntekter.
Netto passasjervederlag som Bergen Havn har beregnet er kr 1.206.480
Terminalornrådene har mulighet for andre leieinntekter, derfor er det brukt m2
pris for fellesarealene som markedsleie.

Leietaker 1. Kvartal 2. Kvartal 3. Kvartal 4.Kvartal Sum andre poster Sum kvartallele Sum afle Inntekter
iordline kr 316311,11’ kr316311,11’ kr 316311,111 kr 316311,1? r 3(811,60 kr 1265244,12 frr 1268244

Hurtigruten kr 383127,11) kr383127,11) kr 383127,60 kr 383127,60 kr 1532560,60 kr 1532560.60
ol)düektoratet kr 117555,60 kr117S55,11) kr 117555,60 kr 117555,60 kr 5(81,111 kr 470220,60 kr 470720,60

Posten kr 410619,60 kr342139,60 kr 342139,60 kr 342 139,(81 kr 45653,60 kr 1437036,60 kr 139138360

oma kr 560,60 kr - kr 5(81,90

elenor kr 46605,60 kr - kr 46605,60

‘rehne+Nagel kr 456475,60 kr584250,60 kr 584256,60 kr 584250,60 kr 2260225,60 kr 2260225.60
Egenda kr 192795,60 kr192195,60 kr 192195,60 kr 192195,60 kr 2)811,60 kr 771103,60 kr 773103.60

Green,r1ershipping&logistics kr 122683,60 kr122683,60 kr 122683,60 kr 122683,60 kr 490732,60 kr 490732,60

ystverket kr 226105,11’ kr226105,60 kr 226105,60 kr 226105,90 kr 904420,03 kr 9044*60

Hiftrgrutenpluss kr 1533360 kr 3255660 kr 36(81160 kr 36(81160 kr 360)60 kr 11980303 kr 122889,60

Los Elektm kr 20(811,60 kr 03,60 kr 60(811,60 kr 140,03 kr 140(KX60

peedosst kr 30(,60 kr 30(8)160

ella kr 30756,60 kr - kr 30756.60 —

Norlines International kr 560,60 kr - kr 590,60
NordicCrisisManagement kr 2,l11 kr - kr 2(811,60
Petgodeselskap kr 15031,60 kr - kr 15031,60

Sum kr 87684,00 kr 9340454,18 kr 9438142,12

Ledige lokaler kr
Egeleie Bergen Havn kr 1551370,60 kr 1551370,60

Sum kr 1153451Z18

Beregning av brutto leie:
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Murm.ing RoIf Botnen Bygn.ing Geir 0 Stenhjem
Takstmann Takstingeniør
Tif 90026762 Telefon: 992 62 615
Epost: rbot(onIine.no E-post: eirstenhiem.no

Konklusjon

følgende beregninger er foretatt:

Dagens tekniske verdi.

Kalkulert verdi av bygningen på festet grunn.

Det er i dag ikke direkte leie for terminalarealene, men det kreves
passasjer-og havne avgifter som indirekte også generer inntekter til
eiendommen, selv om dette ikke kommer frem i Ieieoversilcten.
Verdilconklusjonen er vurdert med bakgrunn i dette.

Rentegrunnlag:
Renterisiko fordeles på rente og infiasjon ( hhv. 3,0% og 1,0%), fast i
h.t. instruks. Objektrisiko henspeiler på den risiko som ligger i
investering i fast eiendom generelt (1% - 2%) Markedsrisilco henspeiler
den risiko som ligger i leieavtaler og leiepriser på denne eiendommen
(0% - 2%). Byggrisiko refiekterer forhold ved bygningene på
eiendommen, med hensyn til tilstand, kurans, attraktivitet, eksponering,
utseende m.m. (0% - 4%). Istedenfor langsiktig statsobligasjonsrente er
det lagt til grunn 10 års SWAP rente som i dag er på 2 %. Dette fordi
den ligger nærmere lånerenten og gir bedre uttrykk for risikofri rente.

Teknisk verdi er basert på dagens prisnivå og byggekosffiader basert på
bite Kalkulasjonsnøkkelen. Det er gjort fradrag for slitasje, elde og
vedlikeholdsmangler.

På bakgrunn av innhentet informasjon, markedsanalyse og vurdering av
byggekostnader ansettes følgende verdier:

Dagens teknisk verdi kr 260.000.000

Dagens markedsverdi kr 192.000.000

Side3av11
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Murm.ing Rolf Botnen Bygning Geir 0 Stenhjem
Takstmann Takstingenior
TIf 90026762 Telefon: 992 62 615
Epost: rbot()onIine.no E-post: aeir(istenhiem.no

Generelt

Undertegnede godkjente takstmenn har etter henvendelse fra Bergen kommune, seksjon for
Bygg og Eiendom vi Brutt Haugsdal, den 24.04.2019 foretatt besiktigelse av en parsell av
eiendommen gnr 164 bnr 1396 i Bergen kommune. Tilstede ved befaring var Tonje Kjærgård,
Markeds- og Eiendomsutvilder i Bergen Havn som påviste bygningen og ga opplysninger.

Hensikten er å ansette en markedsverdi for Hurfigruteterminalen i forbindelse med
utskillelse av festet grunn for bygget. Selve tomten er ikke tatt med.

Forutsetningene for takseringen gitt av oppdragsgiver er:

- markedsvurdering av bygget

- tomten inngår ikke i vurderingen, eiendommen skal festes av Bergen
Kommune med 50 + 50 år

- dersom bygget ikke benyttes til havnevirksomhet i regi av Bergen Havn
innenfor havne- og farvannslovens § 4, eller arealet omreguleres til annet

formål, bortfaller delen av arealet som får endret bruksformål, likevel slik at
Bergen Havn har rett til å feste arealet videre med endret festeavgift og
festelengde.

- Festeavgiften er «avtalt» til å utgjØre kr 48,78,- pr m2, i- årlig indeks

- Festegrunnen skal utgjøre byggets fotavtrykket + i meter.

- Det skal også settes en teknisk verdi på byggene

Verdiene er satt på grunnlag av mottatte tegninger og dokumenter samt innhentede
opplysninger fra oppdragsgiver og Bergen Havn.

Følgende dokumenter og opplysninger er fremlagt/innhentet:

1. Plantegninger med arealangivelse, nedfotografert.
2. Situasjonskart fra Bergen kommune. (vedlagt)

3. Opplysninger fra Eiendomsregisteret. (vedlagt)
4. Gjennomgang av byggets tekniske og vedlikeholdsmessige standard.

5. Reguleringsplaner med arealkart og vedtekter. (vedlagt)

6. Utdrag fra Kommunedelplan Havn

7. Utdrag av Kommuneplanens arealdel 2010-2021

8. Festeavtalens pkt 7 og 8, avtalebestemmelser
9. Leietakeroversikt og leiekontrakter
10. Byggets regnskap for 201$ og I .kvartal 2019
11. Tidligere takst v/ BERAS fra 2019
12.Grunnlag for beregning av passasjeravgift knyttet til bruk av terminal, utarbeidet

av Bergen Havn

Premisser

Taksten er utført i h.h.t. Norsk Takst’s regler, NS345 I og NS3 940. Taksten er ikke
utført på vanlig takstdokument pga spesielle forhold ved eiendommen.

Areal er dels tatt fra mottatte tegninger, dels beregnet på grunnlag av mottafte
tegninger. Det er foretatt stilckmåling innvendig på stedet. Dog presiseres at alle areal
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Takstmann Takstingeniør
Tif 90026762 Telefon: 992 62 615
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er ca areal uten at nøyaktig oppmåling på stedet er foretatt. Pga bygningenes fasong og
utforming, kan oppgitt areal avvike.

Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport som beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket. Ingen
konstruksjoner er åpnet og det er ikke foretatt fiiktmålinger.
Det er ikke foretatt statiske vurderinger av bygget eller boniteringer i grunnen.

Bruker av taksten og oppdragsgiver skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi
tilbakemelding til takstmann/takstmennene dersom det finnes feil/mangler som bør
rettes opp.

Videre presiseres at takstmennene ikke har undersøkt med kommunale og statlige
myndigheter om muligheter for å M godkjent bruksendring og/eller fä bygget
konvertert til annet formål.

Hjemmel:

Bergen Kommune
Rådhusgaten 10
5014 Bergen

Kommentarer til grunnboken

Utdrag fra grunnboken er vedlagt.
Ingen heftelser er registrert.

Kommentarer til leiekontraktene:
flere av kontraktene er kortsiktige og kan reforhandles ved evt. fornyelse. fjordline AS har rett
til forlengelse i 5+5 år. Hurtigruten har rett til forlengelse i I år samt ytterlige 5 år dersom ny
kontakt med Staten inngås. Kuehne+ Nagel har rett på fornyelse på 2 +2 år.
Noen cellekontorer har gjensidige oppsigelsestid på 6 måneder. Arealene i leiekontraktene
inkluderer også andel fellesarealer. for cellekontorene er strøm og fellesutgifter inklusiv.

Uteareal og parkering er ikke inngår ikke i leieavtalene og må avtales særskilt.
Det er ikke lagt frem avtale om bruk av areal for lossing og lasting og kjørbar tilkomst til
bygningen nå når tomten kun skal omfatte bygningenes fotavtrykk pluss i meter utenfor. Det
er lagt til grunn at dette blir som tidligere.
Det betales ikke leie for de store passasjerområdene til terminalene. Bruk av disse inngår i
passasjemvgiftene for Havnen som også dekker utgifter til lasting og lossing og annet
kaiarbeid. Det er bare Fjordline som betaler passasjeravgifter, ikke Hurfigruten.
Leieareal av terminalområdene utgjør ca 2279 m2 ifig. de mottatte tegningene.

Leieoversilct for 201$ mottatt fra Bergen havn
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Murm.ing Rolf Botnen
Takstmann
Tif 90026762
E post: rbot(onIine.no

Bergen Havn

Hurtigrute-terminalen
Leier pr. 1.kvartal
2019

Bygn.ing Geir 0 Stenhjem
Takstingenior
Telefon: 992 62 615
f-post: aeirtstenhjem.no

Beliggenhet

Hurtigruteterminalen er beliggende på Nøstet i et område med kaier,
næringsbebyggelse etc.

Beliggenheten i sentrum medfører kort avstand til f.eks Torgalmenningen og
de fasiiteter som fmnes i sentrum. Ca 5 min å gå til busstopp og bybane.

Bygningen betjener både Hurtigruten og fjordlines båter iii Danmark. Deler
av bygget ligger innenfor ISPS-området avgrenset med gjerde.

Side 7 av 11

Leieareal
Leiekontrakt BTA ifig

Leietaker inngått Etasje Type areal Leietid kontrakt Leie 2019

Kundesenter/
Fjordline 29.06.17 2.13. terminal 31.10.22 834 Kr 1.309.347

Løper til den

Tolidirektoratet 01.01.16 3. Kontorer blir sagt opp 267 Kr 486.632
Terminal/ Ikke

Hurtigruten 13.02.14 1./3. Kontor/tube 31.12.19 oppgitt Kr 1.582.218

Laget!
Bring 10 12 13 i kontor 2020 2123 Kr i 416 343

Lager!

Kuehne+Nagel 01.10.17 1. kontor 15.10.19 2130 Kr 2.336 9Ö7
Egensia 31.12.18 2. Kontor 31.12.19 450 Kr 798.092

Greencarrier 1.7.2015 3. kontor 30.06.20 321 Kr 507.848

Hurtigruten pluss 04.04.18 3. Cellekontor 31.12.19 75 Kr 198.701

Kystverket 01.01.16 3. Kontor 31.12.19 532 Kr 935.958

Telia/Telenor m.fl. Diverse Kr 138.450

Los Elektro As 3. Kontorer Kr 240.000

Totalt leie utleide
lokaler kr 9.950.494
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Murm.ing RoIf Botnen Bygn.ing Geir 0 Stenhjem
Takstmann Takstingeniør
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Reguleringsmessige forhold

Eiendommen berøres av følgende planer:
Planid nr 60910000: Kommuneplanens arealdel 2010-2021.
Planid nr 18740000: Kommunedeiplan Havn (2002).
Utdrag av plankart for regu]eringsplaner er vedlagt.
Bygningen er regulert til: Annet kombinert formål. Terminalbygg med
kontor og lager.

Beskrivelse av tomt

Flat tomt fundamentert på kainivå på fast grunn og planerte masser.
Uteareal er opparbeidet og asfaltert. Tomten er tilknyttet off. vann og kloakk.

Tomteareat er ifig data i Eiendomsregisteret: 57.$5 i m2. I fig.
forutsetningene for takseringen skal de festete areal være bygningens
«fotavùyklo> + i m utenfor. fotavùykket uten broer men inkl. tunnelen er
oppgitt til 5.23$ m2. Dette er beregnet til ca 5700 m2

Bygningsmessig beskrivelse, byggeår

Bygningen er oppført i 2005 med et med registrert størrelse på tils. 10.817
m2 BRA og et tilbygget sidebygg på 185 m2.
Samlet BTA beregnet til ca 11500 m2
Den er på 3 etasjer samt takoppbygg med 3 ventilasjonsrom og ett kontor for
Havneterminal.

Bygningen er oppført i betongkonstruksjoner med ytterkledning i
mur/tegistein og plater. flatt tak tekket med papp.

Bygningen har normal god standard på overfiater, innredning og utstyr.
Balansert ventilasjonsanlegg, fullsprinklet og adresserbart brannalarmanlegg
og automatisk inngangskontroll.
Videre er det 2 rulletrapper mellom 1. og 2.etg, 3 stk personheiser og tils. 6
innvendige frapperom.
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Murm.ing Rolf Botnen Bygn.ing Geir 0 Stenhjem

Takstmann Takstingenior

Tif 90026762 Telefon: 992 62 615

Epost: rbot(online.no E-post: aeir(stenhiem.no

Areal o anvendelse

Areal Rominndeling/bruk

BRA m2
1.etg 417$ Terminal med personinngang, ankomst- og avgangshall,

bagasjehåndtering, venterom, toalefter og oppbevaring,

trapper og heiser, tekn.rom.

Større lagerarealer med kjøl- og fryserom. Lastebrygger.

Kontor og teknisk rom

Tunnel i bygget med kjøreadkomst for større biler til kaifront

Mezzanin etg. $53 Kontorarealer, tekn.rom

2.etg 2613 Kontorer i celler og landskap, kantine med kjøkken, møterom,
fellesområder.
Passasjerområde for Hurtigruten og Fjordline. Rullefrapper.
Trapperom, heiser. Tekn.rom.
Utgang via gangbro for Hurtigruten og fjordline

3.etg 2796 Kontorer, møterom, tekn.rom, trapperom og heiser.
4.etg. 377 Havnesentral på ca 152 m2, trapp/heis, 3 tekn.rom

Totalt 10817 Beregnet BTA 11 500 m2

Generell markedsvurdering
Terminalbygget ligger sentralt til i Bergen havn. Det betj ener både
Hurtigruten og Fjordlines Danmarksrute. I tillegg er der noen kontorer for

forskjellige andre næringsdrivende som ikke er direkte tilknyttet
havnevirksomhet. Området anses som attraktivt for utleie både til bedrifter
med Havnerelatert virksomhet og annen virksomhet.

Teknisk verdi

Teknisk nyverdi Kr 290.000.000

fradrag slitasje,elde, utidsmessighet etc 11% Kr 30.000.000
Teknisk verdi efter fradrag Kr 260.000.000

Eierkostnadene er vurdert i forhold til data fra Holte fDV-nøkkel og iniduderer off.avgifter,

forsikring, forvaltning, drift og avsetning til løpende vedlikehold m.m. Vedlikehold er basert
på å opprettholde dagens standard og forutsetter dagens bruk. Oppgradering og bniksendring
er ikke vurdert. Leietakeme har ansvar for indre vedlikehold.

Andre forhold:
Selv om kontraktene er kortvarige, har de vært forlenget gjentatt ganger. Risikoen for ledighet
er vurdert til å være liten.
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1. GENERELT 

1.1. Revisjon av verdivurderingen  

Dette er en revisjon av verdivurderingen utført i juni 2019. Taksten skal benyttes ved 

kapitalforhøyelse, og kan ikke være eldre enn 4 uker når vedtak gjøres i generalforsamling.  

Vi har fått opplyst fra Bergen Havn at det ikke er noen endringer i leieforhold eller størrelse. Det er 

heller ingen endringer i markedet som tilsier noen endring av verdien.  

1.2. Oppdrag 

Etter oppdrag fra Bergen og Omland havnevesen har Bergen Eiendomsrådgivning AS – BERAS 

utarbeidet en verdivurdering av skur 1, 2 og 3 på Skoltegrunnskaien i desember 2016. Denne 

vurderingen er en oppdatering bestilt av Bergen Havn i november 2018. 

Oppdragsgivers målsetting med anskaffelsen er følgende: Hjemmelsoverføring fra Bergen Kommune til 

Bergen Havn.  

1.3. Revidert oppdrag 

Tomten inngår ikke i vurderingen. Vi har fått opplyst at eiendommens skal festes av Bergen Kommune.  

«Dersom Leieobjektet ikke benyttes til havnevirksomhet i regi av Bergen Havn innenfor havne- og 

farvannslovens §4, eller arealet omreguleres til annet formål, bortfaller retten for feste for den delen 

av arealet som får endret bruksformål». 

Vi legger til grunn at utfester Bergen Kommune er suveren på å avgjøre om og når omregulering skal 

gjennomføres.  

Etter vår vurdering medfører de nye betingelsen at krav til avkastning og påregnelig ledighet må økes.  

1.4. Justering av oppdraget pr juni 2019 

Mottatt justerte leiepriser basert på leie i mai 2019, samt signert leieavtale og festeavtale. 

Av momenter i leieavtalen kan nevnes: 

BK ønsker å legge til rette for rasjonell drift av BH AS samtidig som man åpner for en fremtidig utvikling 

av BK sine eiendommer i samsvar med de samfunnsmessige behov og ønsker som til enhver tid gjør 

seg gjeldene.  

Hvor lang tid frem det er snakk om er uklart. Ved fastsetting av kapitaliseringsrente hensyntas 

usikkerheten med 0,25% 

Bygget dekker hele festetomten. 

Leieobjektet er kaifronter. Steinkai og delvis Pelekai. Steinkaien utgjør ca. 5 m bredde, mens Pelekaien 

har varierende bredde. Totalt kaiareal utgjør ca. 10 698 m2. Det medfølger ikke bakenforliggende areal. 

Bergen Kommune skal til enhver tid «søke å legge til rette for at BH har fri uhindret tilkomst til 

leieobjektet for utførelse av sin virksomhet.  
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For ikke å problematisere dette legges det i denne vurderingen til grunn at kommunen skal legge til 

rette.  

Leietid (kai).  

Begge parter kan si opp leieavtalen med 6 års frist. For denne vurderingen legges til grunn at 

oppsigelse fra kommunens side ikke har noen innvirkning på leienivå i bygget og «byggets» inntekt fra 

passasjertrafikken. Oppsigelse forutsettes å ikke ha betydning for alle slike forhold 

Leieobjektet omreguleres til annet formål gir kommunen rett til å si opp avtalen. Vi legger til grunn at 

oppsigelsen ikke påvirker virksomheten knyttet til bygningen.  

Basert på oppsigelsesmulighetene medregnes ikke leieinntekter fra kai og bakenforliggende areal ut 

over passasjeravgiften. 

Den eventuelle økonomiske konsekvens av arealutvidelsesnekt under avtalens pkt 6 ii. tas ikke hensyn 

til utover å legge dette forholdet inn under vurdering av risikopåslaget på kapitaliseringsrenten. 
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Figur 1 Leieobjektet - Kaifronter 
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2. DOKUMENTER / OPPLYSNINGER 

Tilstede ved befaring på Skoltegrunnskaien 07.12.2018:  

BERAS ved Roger Johannessen og Terje Haugan 

Dokumenter/opplysninger er gitt av Bergen og Omland havnevesen (Bergen Havn). Relevante 

dokumenter er mottatt: Arealoppgave og oversikt over leieinntekter. 

Øvrige nødvendige opplysninger er innhentet av BERAS fra web baserte kilder, herunder kartdata og 

eiendomsinfo. Se også Tabell 1.1 Dokumentkontroll. 

Tabell 2.1 Dokumentkontroll 

SAK JA NEI KOMMENTARER 

Panteattest    

Skjøte   Ikke utskilt 

Målebrev   Arrondert tomt 

Digitalt områdekart   Bergenskart.no 

Skatte- / ligningstakst    

Kommunale avgifter     

Tegninger    

Forsikringspolise    

Evt. leiekontrakter   Navn og leiebeløp er opplyst 

Evt. fremleiekontrakter    

Ferdigattest /brukstillatelse   Opplyst i Infoland  

Reguleringsplan    

Evt. driftsregnskap / budsjett    

Oversikt over leieinntekter, 

felleskostnader, kommunale 

avgifter. 

  
  

 

3. FORUTSETNINGER  

Markedsverdivurderingen er gitt på følgende grunnlag og forutsetninger; 

1. Vurderingen er gjort med basis i eiendommens verdi pr. juni 2019.  
2. At de opplysninger som er gitt av oppdragsgiver, både skriftlig og muntlig, og som i henhold til 

avtale ikke er kontrollert, er korrekte. 
3. BERAS har ikke har målt opp bebyggelsen, kontrollert fundamentering, eller kontrollert 

hvorvidt det er asbest i bygningene. 
4. Det er ikke undersøkt om eiendommen ligger i eller ved forurenset miljø. 
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5. Tilstandsvurdering av bygg og teknisk anlegg inngår ikke som deler av oppdraget, men er 
skjønnsmessig vurdert ut fra foreliggende takster. 

3.1. Spesielle forutsetning: 

1. «Kommuneplanen havn» tillater ikke annen bruk en havnerelatert virksomhet. 
2. Kommuneplanens arealdel forutsetter at ekspansjon av havnerelatert virksomhet skal skje på 

Ågotnes. 
3. Verdivurderingen hensyntar ikke hvilke selskap som driver havnevirksomhet på eiendommen.  

 

Verdivurderingen skal benyttes i forbindelse med hjemmelsoverføring fra kommunen til Bergen Havn.  

4. EIENDOM OG EIENDOMSDATA 

Skoltegrunnskaien  
1, 2 -3  
 
Hjemmelshaver: Bergen 
Kommune. 
Tomteareal: 
Gnr 167 bnr 903 – 13960,3 m2  
Gnr 167 bnr 902 – 1741,9 m2 

Tomtearealet er ifølge 
Infoland.   15.702,2 m2 
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4.1. Kommuneplan 

60910000 - BERGEN. 
KOMMUNEPLANENS 
AREALDEL  
2010 – 2021 
 
Kommunedelplan Bergen 
Indre havn plan nr 
18740000 
 
Arealformål er i 
kommuneplanens arealdel 
avsatt til: 
Havn jfr. bestemmelser og 
retningslinjer. 
 

 
Arealplan-ID: 18740000 
Saksnummer:  
  
Plannavn: BERGENHUS. 
KDP BERGEN HAVN 
Plantype: 
Kommunedelplan 
  
Planstatus:  
Gjeldende plan.  Vedtak i 
kraft: 14.05.2012 
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5.       JURIDISKE FORHOLD 

 

Tabell 5.1 Juridiske forhold 

Konsesjonsforhold Eiendommen er så langt vi kjenner til ikke 
konsesjonspliktig, da den er bebygd og under 100 dekar. 

Panteattest Ikke undersøkt. 

Forkjøpsrett Bergen Kommune vurderes som eneste kjøper. 

Pengeheftelser Vanlige pantelån / obligasjoner mv. tas det ikke hensyn 
til i taksten. 

Servitutter Ikke avklart 

Seksjonering Ikke relevant 

Ombygginger - 
ferdigattest/bruksattest 

Det har vært gjennomført en rekke ombygginger siden 
bygget stod ferdig. Ferdigattest er ikke fremlagt 

 

6.  MARKEDSVURDERING / OMRÅDEBESKRIVELSE 

6.1. Generelt 

Etterspørselen etter eiendommer har de senere årene, vært økende men det var knyttet usikkerhet til 

leieprisene. Økende ledighet er snudd til nedgang. Det er stor etterspørsel etter de beste lokalene.   

6.2. Lokale forhold  

DnB sin prognose: 

Figur 2 Dnb Næringsmeglings prognose:    
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Figur 3 Kontorleier Hentet fra Kyte sin hjemmeside 

 

 

Figur 4 Fra DNB Næringsmegling – Markedsrapport 1. halvår 2019 

 

 

6.3. Markedsområde  

Skoltegrunnskaien ligger sentralt til ved innseilingen til Vågen. Eiendommen ligger på egen kaiutstikker 

med kai rundt hele eiendommen på vest nord og østsiden. Det er god adkomst fra offentlig vei. Kaien 

er turistskipenes hoved tilkomst til Bergen. 

6.4. Eiendommens potensial 

Kommunedelplan Bergen indre havn. Ny bruk skal avklares gjennom reguleringsplan. Utfester er 

suveren til å fatte en slik avgjørelse.  
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Potensiale for eiendommen: Kommuneplanens Bergen indre havn, herved innlimt fra plan: 

Dersom/når fiskerihavnen opphører/flyttes kan området tas i bruk til andre næringsformål i 

kombinasjon med cruisehavn eller andre havneformål som ikke krever inngjerding. Ny bruk av området 

skal avklares gjennom reguleringsplan. Utforming av området skal ta spesielt hensyn til Festningen og 

utsikten derfra. Utforming av området bør avklares gjennom plan og designkonkurranse. 
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7. TOMTEBESKRIVELSE 

7.1. Opparbeidelse. 

Eiendommen er opparbeidet med dypvannskai tilrettelagt for cruisetrafikk og ferge, laste trafikk. Det 

er asfaltert dekke på hele eiendommen. Det er bygget trafo for strømtilkobling til skip som anløper 

kaiområdet. 

7.2. Vann & avløp 

Tomtene er opplyst å være tilknyttet offentlig vei og vann / avløp.   

Hvilken tilstand vann og avløpsanlegget befinner seg i, er ikke undersøkt.  

7.3. Energi 

Ikke vurdert. For leie for lagervirksomhet er «trenden» at energiforbruk har større betydning for 

betalingsviljen enn tidligere pga økte energipriser. 

7.4. Forurensninger  

Det er ikke undersøkt eller opplyst om forurensede masser i grunn. Det legges til grunn at sjøbunnen 

utenfor kaifronten er forurenset.  

7.5. Radon 

Er ikke undersøkt, men vurderes som lite sannsynlig. 

8. BEBYGGELSE 

8.1. Arealoppgave  

Eiendommen består av tre bygg skur 1 skur 2 -3. Skur 1 er fra ca 1949. Skur 2-3 er oppført i på 1960 

tallet. Bygningene er oppført med lager/ spedisjons arealer i 1 etasje, og lager og kontorarealer i 2 og 3 

etasjer. Skur 2-3 brukes også i forbindelse med cruisetrafikken til Bergen. 

Bygningsmassen er under oppussing etter hvert som leiekontrakter fornyes. Det er blant annet 

investert betydelig i ventilasjon og varme i deler av arealene som brukes som kontorer. 

Bygn. Type/næring Plan/BRA BRA Est/BTA Tatt i bruk 

Skur 1  Transport og lagring H01  2 095 m2 
H02  2 473 m2 
H03       33 m2 

4601 4831 Ikke oppgitt 

Skur 2-3 Varehandel, 
reparasjon av 
motorvogner 

H01 1 485 m2 
H02 1 485 m2 
H03 1 386 m2 
H04    331 m2 

4687 4921 Ikke oppgitt 
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Arealene er benyttet som følger av nedenstående oversikt.  

Bygg 10 Skur 1 

PLAN LEIETAKER BT_AREAL TYPE-AREAL Layer

P1 Felles 132 Lager, heis , tavle, trapperomA-2012 Utleieareal Felles

P1 Felles 16 Trapperom A-2012 Utleieareal Felles

P1 Nordic gifts 34 BUTIKK A-2012 Utleieareal-Nordic-gifts

P1 BOH 18 PISSOAR, HEIS UTE AV DRIFTA-2012 Utleieareal-BOH

P1 BKK 27 TRAFO KIOSK A-2012 Utleieareal BKK Trafo

P1 Felles 23 TAVLEROM A-2012 Utleieareal Felles

P1 BOH 15 SLANGEROM A-2012 Utleieareal-BOH

P1 CAC Logistics 426 LAGER A-2012 Utleieareal-Gac Logistics

P1 Bergen Ship Agency 148 LAGER A-2012 Utleieareal-Bergen Ship Agency

P1 BOH 42 SPISE.PAUSEROM A-2012 Utleieareal-BOH

P1 Vinhuset Lager 681 LAGER-LITE KONTOR A-2012 Utleieareal-Vinhuset

P1 Båtmannstasjonen 17 LAGER A-2012 Utleieareal-Båtmannstasjonen

P2 FELLES 22 TAVE OG TRAPP A-2012 Utleieareal FELLES

P2 FELLES 4 WC A-2012 Utleieareal FELLES

P2 GAC 19 KONTOR A-2012 Utleieareal Gac Logistics

P2 BOH 8 Heis H3 ute av drift A-2012 Utleieareal BOH

P2 FELLES 18 TRAPP 4 A-2012 Utleieareal FELLES

P2 VINHUSET KONTOR 61 KONTOR BEKOSTET AV VINHUSETA-2012 Utleieareal Vinhuset

P2 FELLES 27 HEIS OG TRAPP 3 A-2012 Utleieareal FELLES

P2 FELLES 15 TRAPP 1 A-2012 Utleieareal FELLES

P2 HAMMER & KOLAAS 68 LAGER A-2012 Utleieareal Hammer kolaas

P2 GLOBAL BLUE 21 LAGER A-2012 Utleieareal Global blue

P2 TR SHIPPING 135 KONTOR A-2012 Utleieareal TR-Shipping

P2 BERGEN SHIP AGENCY 233 LAGER A-2012 Utleieareal Bergen ship agency

P2 VINHUSET LAGER 626 LAGER A-2012 Utleieareal Vinhuset

P2 VINHUSET KONTOR 87 KONTOR A-2012 Utleieareal Vinhuset

P2 FELLES 88 LAGER A-2012 Utleieareal FELLES

P2 LOGISTIC PARTNER 115 LAGER A-2012 Utleieareal Logistic Partner

P3 BOH 8 Heis H3 ute av drift A-2012 Utleieareal BOH

P3 BOH 966 UNDER OMBYGGING A-2012 Utleieareal BOH

P3 GAC LOGISTICS 408 KONTOR A-2012 Utleieareal Gac Logistics

P4 LEDIG 89 UNDER OMBYGGING A-2012 Utleieareal BOH LEDIG

P4 HAMMER & KOLAAS 91 KONTOR A-2012 Utleieareal Hammer&Kolås

P4 LEDIG 131 UNDER OMBYGGING A-2012 Utleieareal BOH LEDIG

4819  
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Bygg 10 Skur 1 
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Bygg 11 Skur 2 – 3 

BYGGNRPLAN LEIETAKER BT_AREAL TYPE-AREAL Layer

B11 P 02 terminalområde 1529 m2 1529 PASSASJERTERMINALA-2012 Utleieareal-Terminal

B00 P 02 NORSK FISKEOPPDRETT816 m2 816 kontor A-2012 Utleieareal-norsk fiskeoppdrett

B11 PL 1 FELLES 17 m2 17 WC/DUSJ A-2012 Fellesareal

B11 PL 1 GAC LOGISTICS 32 m2 32 LAGERKONTORA-2012 Utleieareal Gac Logistics

B11 PL 1 DMC NORWAY 70 m2 70 KONTOR A-2012 Utleieareal DMC NORWAY

B11 PL 1 LOGISTICS PARTNER 49 m2 49 KONTOR A-2012 Utleieareal Logistics partner

B11 PL 1 ISPS 21 m2 21 KONTOR A-2012 Utleieareal ISPS

B11 PL 1 Fellesareal Vrimlehall219 m2 219 KONTOR A-2012 Fellesareal

B11 PL 1 LEDIG 59 m2 59 KONTOR A-2012 Utleieareal_Ledig

B11 PL 1 LOGISTICS PARTNER 46 m2 46 KONTOR A-2012 Utleieareal Logistics partner

B11 PL 1 FELLES 50 m2 50 TEKNISK -DATA- VENTILASJONA-2012 Fellesareal

B11 PL 1 WILLHELMSEN 278 m2 278 KONTOR A-2012 Utleieareal Wilhelmsen

B11 PL 1 LOGITRANS 109 m2 109 KONTOR A-2012 Utleieareal LOGI-TRANS

B11 PL 1 FELLES WILHELMSEN /LOGITRANS20 m2 20 INNGANGSPARTIA-2012 Fellesareal

B11 PL 1 LEDIG 67 m2 67 KONTOR A-2012 Utleieareal_Ledig

B11 PL 1 GAC LOGISTICS 303 m2 303 LAGER A-2012 Utleieareal Gac Logistics

B11 PL 1 BERGEN HAVNESERVICE467 m2 467 LAGER OG KONTORA-2012 Utleieareal-Bergen Havneservice

B11 PL 3 FELLES VENTILASJON32 m2 32 WC/DUSJ A-2012 Fellesareal

SUM 4184  
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9. LEIEFORHOLD 

9.1. Generelt  

Nedenfor angis generelle forhold som gjelder for etterfølgende verdivurderinger. 

Når det gjelder utleie av næringsarealet, vurderer BERAS det som mye mer usikkert fordi lokalene som 

tilbys og etterspørres har en mye større spredning i kvalitet, beliggenhet, beskaffenhet og ikke minst 

størrelse. Selv på Torgallmenningen varierer leieprisene etter vår vurdering med mer enn 100 % for 

omtrent sammenlignbare lokaler. For vurdering av salgspris for næringsarealer kan man 

erfaringsmessig være noe mere nøyaktig. 

Til store eiendommer er det færre kjøpere enn til mindre. Timingen kan ha en god del å si for prisen 

som oppnås. Vi legger til grunn at prisnivået i det geografiske området vil svinge med tilbud og 

etterspørsel, men området er med sin beliggenhet et av de mest attraktive, med den konklusjon at 

eiendomsverdiene her vil stige mer enn andre lokaliseringer. 

9.2. Leietakere / Leiepriser 

Markedsleie defineres som hva markedet er villig til å betale for en standard leiekontrakt og med 

lokalene / leiearealene ledig. Markedsleie / nettoleie er etter vårt syn ikke det maksimale en enkelt 

leietaker er villig til å betale for et enkelt lokale, men den leie som av flere uavhengige interessenter 

anses som passende. En enkelt leietaker kan av spesielle årsaker være villig til å betale en spesiell høy 

leie for å sikre seg lokalet. Dette er ikke markedsleie.  

Markedsleie baseres på en standard leiekontrakt som kan indeksreguleres hvert år. En standard 

leiekontrakt forutsetter at leietaker dekker den arealmessige andel av felles kostnader til drift, 

vedlikehold og kommunale avgifter. Innenfor eget areal dekker leietaker bl.a. kostnader til energi, 

rengjøring, renovasjon, service og løpende innvendig vedlikehold. 

Ny eier kan reforhandle alle ledige leieforhold og gjennomføre ny arealmåling.  

9.3. Eierkostnader  

Eierkostnader defineres som summen av kostnader bestående av eiendomsskatt, forsikring, 

administrasjon, utvendig vedlikehold, periodisk vedlikehold / utskiftninger av vesentlige tekniske 

anlegg.  

9.4. Leiekontrakter  

Det er fremlagt en leiekontrakt for eiendommen iht tabell 8.1.  

Forholdsmessig andel av vanlige felleskostnader betales i tillegg, men påvirker ikke verdigrunnlaget.  

9.5. Estimert utleieverdi 

Verdien utredes basert på forskjellige resonnementer, og eiendommers markedsverdi er i 

takseringssammenheng uavhengig av hvem som er eier på takseringstidspunktet.  

9.6. Arealedighet 

Et marked er i balanse når det er en permanent arealledighet/leiesvikt på 4 – 6 % i bysentrale områder. 

De opplyst strenge bestemmelsene fra utfester for hvilke bruk som tillates, tilsier en påregnelig høy 
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ledighet over tid. Samtidig ser vi at ledigheten i sentrum igjen går ned ved siste telling. Lav ledighet og 

betydelig etterspørsel etter sentrumslokaler, tror vi vil være avgjørende for en god leieprisutvikling for 

de beste sentrumslokalene i det korte bildet. 

Etter BERAS vurdering kan ledigheten/leiesvikten for denne eiendommen settes til 10 % da det legges 

til grunn at aktuelle kjøpere skal benytte eiendommen i det vesentlige til eget bruk. 

9.7. Avkastningskrav 

Dagens avkastningskrav fastsetter markedsverdien for eiendommen slik den fremstod som et 
selvstendig omsetningsobjekt. Ved vurderingen er det tatt hensyn til eiendommens beliggenhet og 
tomt, bygningstekniske og vedlikeholdsmessige stand, samt bygningens effektivitet. Den noe lave 
husleien for kontorarealer er også tatt hensyn til. Nye opplysninger vedr. avtaleforholdet/ festeavtale 
tilsier en økt rente i forhold til tidligere vurderinger. 
 
Ved vurdering av krav til avkastningskravet, er det i tillegg til antatt realrentenivå lagt betydelig vekt på 
risiko ved fremtidig utleie, beliggenhet, bruk, tilstand og attraktivitet i markedet. Grunnlaget for denne 
verdivurderingen er at utleierisikoen i avkastningsrenten settes lavt. 
 
De siste 15 årene har avkastningsrenten sunket som følge av et lavt rentenivå. Leieprisene for vanlige 
lokaler har hatt en veldig flat utvikling. Økte eiendomsverdier skyldes derfor i det vesentlige det lave 
rentenivået, tillagt noe for økte priser. 

 
(Det er mulig man kan forvente høyere renter på sikt, men høye renter kan bety god vekst og da er det 
ikke naturlig å tenke seg økt etterspørsel og betydelig økte leiepriser.) 
 
Ut fra en samlet vurdering har vi funnet det forsvarlig å benytte et avkastningskrav på 7,0 %.   

9.8. Eiers årlige kostnader 

Vurdering av årlige eierkostnader er basert på tilstand ved befaring og opplysninger fra eier. 

Basert på dette har vi vurdert eierkostnader i størrelsesorden kr 200,- pr m2/BTA pr år. 

10.        VERDIVURDERING 

10.1. Leieinntekter, basert på fakturering mai 2019: 

Nordic Gifts AS   kr       29 127   
Bergen Ship Agency AS  kr       96 224   
GAC Norway AS  kr     929 927   
Vinhuset AS  kr 1 811 367   
Båtmannstasjonen v/j.jentoft  kr         6 899   
Dmc Norway AS  kr     168 995   
Europeen Cruise Service AS  kr 1 152 950   
Skolten skur 1   kr 4 195 489  

   
Wilhelmsen Ship Service AS  kr     296 622   
Gulen Eigedom AS  kr     908 600   
Bergen Havneservice AS  kr     215 170   
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Dmc Norway AS  kr     155 995   
Telenor Antenner  kr       34 242   kr 1 610 629  

Sum   kr 5 806 118  
 

10.2. Ledige arealer 

   m2 Pris pr m2 Sum 

Skur 1 Lager 1.etg 15 300 Kr     4 500 

Skur 1 Lager mm 1.etg 132 600 Kr   79 200 

Skur 1 Må pusses opp 4.etg 220 300 Kr   66 000 

      

Skur 2/3 Kontor 1.etg 109 1200 Kr 130 800 

Skur 2/3 Vaktbod 1.etg 21 1000 Kr   21 000 

Sum ledige lokaler Skolten   Kr 301 500 

 

10.3. Passasjervederlag 

Informasjon mottatt fra Bergen Havn: 

Bergen havn tar passasjervederlag for alle cruisepassasjer, samt passasjerer som benytter havnens 

terminalfasiliteter. 

Satsene er som følger - 

 Fergepassasjerer over terminal : NOK 10,- 

 Cruisepassasjer over kai : NOK 5,- 

 Cruisepassasjer i terminal (snuhavn) : NOK 48,- 
 

For cruise vil passasjervederlaget bli påvirket av Environmental Port Index som trådde i kraft 

01.05.2019. Det antas i denne sammenheng at vi kan se vekk fra totaleffekten av dette, selv om det 

kan bli store utslag på enkeltskip. 

Vi forventer årlige inntekter som følger: 

Skolten : Cruise over terminal : 45.000 pax x 48,- = 2.200.000 

Cruise over kai : 555.000 pax x 5,- = 2.800.000 

For rederiene som vurderer anløp i Bergen må det antas at det er totalprisen ved anløp som vurderes. 

Det spiller derfor ingen rolle for dem om man kaller kostnaden anløpsavgift, kaivederlag, ISPS-avgift 

eller passasjervederlag. Det samme gjelder til en viss grad for havnen, der det er totalinntekten som er 

avgjørende (med unntak av anløpsavgift som er et selvkostområde). Fordelingen mellom kaivederlag, 

passasjervederlag og ISPS-vederlag er ikke vilkårlig, men er heller ikke nøye beregnet for å gi en riktig 

fordeling. Satsene kan likevel sies å gi et akseptabelt bilde på fordelingen av inntektene. 

Det må likevel være rimelig å benytte tillegget i vederlaget som følge av terminal, slik at for cruise blir 

relevant passasjervederlag 48 - 5 = 43 kr pr pax. 



8/19 Kapitalforhøyelse - Bergen og Omland havn AS - 2018/57015-3 Kapitalforhøyelse - Bergen og Omland havn AS : Vedlegg 3 Takst Skolten BERAS

Verdivurdering 
SKOLTEGRUNNSKAIEN på festet tomt 
Skur 1 -3  
PROSJEKT 1494 
Revidert Dato: 16.08.2019 

 

 
Side 20 av 22 

     
 
 

I forbindelse med taksering av HRT og Skolten kan man argumentere for at disse inntektene er knyttet 

til bruken av bygget, og således bør inngå i taksten på bygget. Det er likevel endel forhold som tilsier at 

inntektene ikke direkte kan sidestilles med husleieinntekt. Dette er knyttet til kostnadene ved 

passasjerhåndteringen, som ikke kan sidestilles med vanlige eierkostnader ved kontorutleie. 

 

1. Passasjerene går på og av skipet gjennom en såkalt tube. Denne må styres på og av ved hvert 
anløp, noe som krever to utrykninger fra driftsavdelingen ved hvert anløp, i tillegg til 
vedlikehold og tilsyn av tuben. 

 

2. Folkemengden knyttet til cruiseanløp medfører betydelig renhold og avfallshåndering. 
Vanligvis tømmer vi avfall to ganger for dagen ved anløp med eget mannskap, i tillegg til 
renholdskostnader fra ekstern aktør. 

Etter vår oppfatning bør derfor takstene baseres på en kontantstrøm fra fra passasjervederlaget som 

følger: 

Passasjervederlag, fratrukket kr 5 pr pax 45000 43  1 935 000 

     

Kostnader     

Egeninnsats på/avkobling tube, avfallshåndtering. Kr 690 14 36 Kr    347 760 

Vedlikehold tube    Kr    200 000 

Ekstern renhold (erfaringstall 2018)    Kr   137 000 

Netto terminalinntekter    Kr 1 250 240 

 

10.4. Festeavgift og leie av kaiareal 

Det gjøres fradrag for festeavgift (avrundet) på kr 50,-/ m2 x 4 891m2 (bygningenes fotavtrykk) 

10.5. Kontantstrømsanalyse 

Brutto årlig markedsleie   5 806 119                        

Innberegnet ledige lokaler 301 500                           

Terminalinntekter 1 250 240                        

Sum bruttoinntekter 7 357 859                        

-  Antatt arealledighet/leiesvikt i % -10,0 % -735 786                          

= Redusert brutto leie 6 622 073                        

- Festeavgift -49 -3 664       -179 559                          

- Antatte eierkostnader -200 9 876         -1 975 200                      

= Netto årlig leie 4 467 314                        

 

kr 4 467 314      x 1   : 7,00 % = kr 63 818 771       
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10.6. Følsomhetsanalyse ved alternative avkastningskrav. 

Tabellen nedenfor viser samlet leieinntekt og hvordan hvorledes avkastningsverdien endres som følge 

av andre kapitaliseringsrenter. Ved ledig i markedet settes normalt avkastningskravet høyere enn ved 

utleiet pga leierisikoen.  

Netto leie

Avkastningskrav 

i %

Nåverdi av 

kontantstrøm

kr 4 467 314 6,0 % kr 74 455 233

kr 4 467 314 6,5 % kr 68 727 908

kr 4 467 314 7,0 % kr 63 818 771

kr 4 467 314 7,5 % kr 59 564 187

kr 4 467 314 8,0 % kr 55 841 425  

 

11. TEKNISK VERDI 

Teknisk verdi er en beregnet verdi for bygningsmassen slik den fremstår på befaringstidspunktet. 

Fremkommer ved å beregne teknisk nyverdi for tilsvarende bygninger bygget etter dagens tekniske 

krav, med fradrag for utidsmessighet, alder, vedlikeholdsmangler, forskriftskrav og skader.  

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg): 

Gjennomsnittlige byggekostnader:  Kr 18 500,- /m2 (9 752 m2) Kr 180 000 000,- 

Fradrag for alder, forskriftskrav, vedlikeholdsmangler og lignende:  Kr 115 000 000,- 

Teknisk verdi av bygg (avrundet)     Kr   65 000 000,- 
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Til: 
Ulrik Jørgensen 
Bergen Havn 
 
 
Kopi: 
Britt Eli Haugsdal 
Bergen Kommune 
 
 
 
 
VEDR.: TAKSTER FOR HURTIGRUTETERMINALEN OG BYGNINGER PÅ SKOLTEN. 
 
Takstene er utført av Rolf Botnen og Geir O Stenhjem i samarbeid, og er datert hhv 
25.06.2019 og 18.06.2019. 
 
Vi viser til mottatt e-post den 15.08.2019 fra Ulrik Jørgensen, Bergen Havn. Vi kan bekrefte at 
det ikke foreligger endringer i markedet som tilsier endringer i takstene. 
 
 

 
 
 

Bergen, 16.08.2019 
 
 
 
 

Rolf Botnen 
(sign) 

 Geir O Stenhjem 
(sign) 
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AVTALE

Meltom Bergen kommune, org.nr. 964 338 531, og

Bergen og Omtand Havn AS, org.nr 918 404 635, er inngått følgende avtale:

1. Bergen kommune eier eiendommene Hurtigruteterminalen, Nøstegaten 30, gnr 164,
bnr 1396, og de to byggene på Skottegrunnskaien 1, gnr 167, bnr 903.

2. Byggene, som står på festet grunn, er i dag overført til Bergen og Omtand Havn AS
som tingsinnskudd ved emisjon i Bergen og Omtand Havn AS sammen med avtalt
kontantinnskudd og avtalte andre eiendeler og forpLiktelser, hvor Bergen kommune
har tegnet seg for 2 aksjer, og med rett og plikt til å skyte inn byggene til Bergen og
Omland Havn AS som avtalt del av tegnet emisjonsbeLøp med NOK 532.692.591.

3. Eiendomsretten for byggene er med dette herved gått over til Bergen og Om land Havn
AS. Bergen kommune har ikke Lenger rett tit å disponere over byggene.

4. Grunnen under byggene som er overført til Bergen og Omtand Havn AS skal fraskilles
med eget matrikketnummer. Bergen og Omland Havn AS kan tinglyse hjemmel til
byggene de med dette har den fulle eiendomsretten til.

5. Det utstedes et pantedokument for gnr 164, bnr 1396 og gnr 167, bnr 903 som nevnt
over. Når grunnen under byggene er skilt ut med eget matrikketnummer, og
festeavtalen er tingtyst på Bergen Omtand Havn AS, forplikter BOH AS seg tit samtidig
å slette nærværende avtale, samt pantedokumentet.

6. Denne avtalen skal tinglyses på eiendommene.

Bergen, 2)s- 2019

For Bergen kommune: for Bergen og Omland Havn AS:

Tc CoLUss[

c
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Pantedokument  Panterett i fast eiendom 
 
  Pantsettelsen gjelder refinansiering av lån, jf. forskrift om  

gebyr for tinglysing mv. § 1 andre ledd 

Innsenders navn (rekvirent): 
 

 Plass for tinglysingsstempel 

Adresse: 
 

Postnummer: 
 

Poststed: 
  

Fødselsnummer/Organisasjonsnummer Ref.nr. 
   

 
Opplysninger i feltene 1-5 registreres i grunnboken 

1. Pantsetter(e)  
Navn Fødselsnummer/Organisasjonsnummer 
  

  
  
Angivelse av pantekravets størrelse 
Beløp Valuta Beløp med bokstaver 
   

 
2. Panthaver  
Navn Fødselsnummer/Organisasjonsnummer 
  

 
3. Panteobjekt 
Kommunenr. Kommunens navn Gnr. Bnr. Festenr. Seksjonsnr. Ideell andel 
       

       
       
 
4. Avtalt prioritet 
 

Panteretten har opptrinnsrett 
 
5. Forbud mot visse rettslige disposisjoner 
 

 
6. Supplerende tekst ( tinglyses ikke ) 
Forsikring ev. 
bestemmelser om 
pantsetters plikt til 
forsikring av pantet 

 

Mislighold/særlige 
bestemmelser om 
ekstraordinært forfall 

Panthaver kan kreve pantekravet innfridd i henhold til pantelovens § 1-9. 
 

Innsigelser ved 
overdragelse av 
pantedokumenter 

Dersom pantsetter er forbruker, og panthaver overdrar eller pantsetter dette pantedokumentet, kan 
pantsetteren gjøre gjeldende overfor erververen de samme innsigelser og motkrav som pantsetteren 
kunne gjort gjeldende overfor panthaveren på grunnlag av låne- og pantsettelsesforholdet, uavhengig 
av bestemmelsene i gjeldsbrevloven 17. februar 1939 nr 1 andre kapittel. Med forbruker menes en 
fysisk person når avtalens formål ikke hovedsaklig er knyttet til denne personens næringsvirksomhet, jf. 
finansavtaleloven § 2 første ledd annet punkt. 

Andre bestemmelser som 
ikke skal tinglyses 

 

 

Dato 
      

Pantsetters underskrift 
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7. Erklæring om sivilstand m.v.  
1. Er pantsetteren/pantsetterne gift eller registrert(e) partner(e) 

 Ja    Nei            Hvis ja, må også spørsmål 2 besvares. 

2. Er pantsetterne gift eller registre partnere med hverandre og begge underskriver som pantsettere 
 Ja    Nei            Hvis nei, må også spørsmål 3 besvares. 

3. Gjelder pantsettelsen eiendom som pantsetteren/pantsetterne og dennes (deres) ektefelle(r) bruker som felles bolig? 
 Ja    Nei           Hvis ja, må ektefellen(e)/registerte(e) partner(e) samtykke i pantsettelsen. 

 
Underskrifter og bekreftelser 
Jeg/vi gir herved panthaver slik panterett som spesifisert ovenfor. 
Sted, dato 
 
Pantsetter(ne)s underskrifter(er) Gjentas med blokkbokstaver 
  
  
  

Ektefellesamtykke (fylles ut dersom «ja» i pkt. 7.3) 
Som pantsetters ektefelle/registerte partner samtykker jeg i pantsettelsen. 
Ektefelle/registrert partners underskrift Gjentas med blokkbokstaver 
  

Vitneunderskrifter 
Jeg/vi bekrefter at pantsetter(ne) er over 18 år, og har underskrevet eller vedkjent seg underskriften i mitt/vårt nærvær. 
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge. 
1.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver 
  

Adresse 
 

2.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver 
  

Adresse 
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BERGEN OG OMLAND HAVN AS 
 

 

1 
 

Protokoll 
 

Styret i Bergen og Omland havn AS (BOH AS) 

 
Den 12. aug. 2019 behandlet styret i Bergen og Omland havn AS (BOH AS) sak 45/19 per e-
post. 
  
Deltatt:  
Anne-Grete Strøm-Erichsen 
Tom Georg Indrevik 
Geir Kristoffer Vassdal 
Vegard Frihammer 
Astrid Aarhus Byrknes 
Espen Aspenes 
Atle Dåvøy 
Inga Lise Lien Moldestad 
Stein Hauge 

 

 
 

 

Ikke deltatt:  
  
  
  
  
  
  
  
Sekretær:  
May-Britt B. Møldrup  
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45/19 Kapitalforhøyelse 

 

Styret i Bergen og Omland havn AS (BOH AS) behandlet saken 12.08.2019 og 
fattet følgende vedtak:  

Styret vedtar vedlagte redegjørelse om kapital- og tingsinnskudd, og foreslår dermed for 
generalforsamlingen å gjennomføre kapitalforhøyelse i selskapet i tråd med redegjørelsen. 
 
Det foreslår at generalforsamlingen treffer følgende vedtak: 
 

a. Aksjekapitalen økes fra NOK 9 998 000 med NOK 2 000 til NOK 10 000 000 ved 
tegning av to aksjer i aksjeklasse B. 

b. Aksjenes pålydende er NOK 1 000 per aksje. 
c. Det skal betales NOK 266 346 295,50 for hver aksje. 
d. De nye aksjene tegnes av Bergen kommune. 
e. Tegning av de nye aksjene skal foregå i protokoll for generalforsamlingen. 
f. Aksjeinnskuddene skal gjøres opp delvis med tingsinnskudd (NOK 309.740.707 i 

tingsinnskudd) og delvis med kontantinnskudd (NOK 222.951.884 i kontanter) innen 
en uke etter avholdt generalforsamling. Tingsinnskuddet gjøres opp ved overføring av 
følgende til Bergen og Omland Havn AS: Bygg, driftsmidler, aksjer, innskudd i BKP 
og pensjonsforpliktelser i henhold til styrets redegjørelse Kontantinnskuddet gjøres 
opp ved innbetaling til selskapets konto: 1503.83.79507. Selskapet kan disponere 
innskuddene før kapitalforhøyelsen er registrert. 

g. De nye aksjene gir rett til utbytte fra 01.09.2019. 
h. De anslåtte utgiftene ved kapitalforhøyelsen utgjør NOK 200 000 bæres av selskapet. 

 
 
Som følge av vedtaket, foreslår styret videre å endre § 4 i selskapets vedtekter fra: 
 
"Selskapets aksjekapital er NOK 9 998 000 fordelt på 9 998 aksjer, hver pålydende NOK 
1 000. 
 
Det er to aksjeklasser i selskapet, Aksjeklasse A og Aksjeklasse B. I Aksjeklasse A er det 
5.000 aksjer med samlet pålydende NOK 5 000 000. I Aksjeklasse B er det 4 998 aksjer 
med samlet pålydende NOK 4 998 000." 
 
Til 
 
"Selskapets aksjekapital er NOK 10 000 000 fordelt på 10 000 aksjer, hver pålydende 
NOK 1 000.  
 
Det er to aksjeklasser i selskapet, Aksjeklasse A og Aksjeklasse B. I Aksjeklasse A er det 
5.000 aksjer med samlet pålydende NOK 5 000 000. I Aksjeklasse B er det 5 000 aksjer 
med samlet pålydende NOK 5 000 000." 
 
 

 
 

Styret i Bergen og Omland havn AS (BOH AS) behandling: 
Basert på innspill fra styret har revisor foreslått å ta bort ordet «minst» tre steder i styrets 
redegjørelse. Med denne mindre justeringen blir styrets redegjørelse tydeliggjort uten at 
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innholdet endres. I tillegg er det etter innspill fra Wikborg Rein gjort presiseringer i 
vedtakspunkt a, d og h. 
 
Vedlagt følger oppdatert redegjørelse der formuleringen; «…minst tilsvarer 
markedsverdiene» er erstattet med; «…tilsvarer markedsverdiene» tre steder i dokumentet. 
 

Votering: 
Enstemmig. 
 
Forslag til vedtak: 
 
Styret vedtar vedlagte redegjørelse om tingsinnskudd, og foreslår dermed for 
generalforsamlingen å gjennomføre kapitalforhøyelse i selskapet i tråd med redegjørelsen. 
 
Det foreslår at generalforsamlingen treffer følgende vedtak: 
 

a. Aksjekapitalen økes fra NOK 9 998 000 med NOK 2 000 til NOK 10 000 000. 
b. Aksjenes pålydende er NOK 1 000 per aksje. 
c. Det skal betales NOK 266 346 295,50 for hver aksje. 
d. De nye aksjene skal kunne tegnes av Bergen kommune, og eksisterende aksjeeieres 

fortrinnsrett fravikes følgelig. 
e. Tegning av de nye aksjene skal foregå i protokoll for generalforsamlingen. 
f. Aksjeinnskuddene skal gjøres opp delvis med tingsinnskudd (NOK 309.740.707 i 

tingsinnskudd) og delvis med kontantinnskudd (NOK 222.951.884 i kontanter) innen 
en uke etter avholdt generalforsamling. Tingsinnskuddet gjøres opp ved overføring av 
følgende til Bergen og Omland Havn AS: Bygg, driftsmidler, aksjer, innskudd i BKP 
og pensjonsforpliktelser i henhold til styrets redegjørelse Kontantinnskuddet gjøres 
opp ved innbetaling til selskapets konto: 1503.83.79507. Selskapet kan disponere 
innskuddene før kapitalforhøyelsen er registrert. 

g. De nye aksjene gir rett til utbytte fra 01.09.2019. 
h. De anslåtte utgiftene ved kapitalforhøyelsen utgjør NOK 200 000. 

 
 
 
Som følge av vedtaket, foreslår styret videre å endre § 4 i selskapets vedtekter fra: 
 
"Selskapets aksjekapital er NOK 9 998 000 fordelt på 9 998 aksjer, hver pålydende NOK 
1 000. 
 
Det er to aksjeklasser i selskapet, Aksjeklasse A og Aksjeklasse B. I Aksjeklasse A er det 
5.000 aksjer med samlet pålydende NOK 5 000 000. I Aksjeklasse B er det 4 998 aksjer 
med samlet pålydende NOK 4 998 000." 
 
Til 
 
"Selskapets aksjekapital er NOK 10 000 000 fordelt på 10 000 aksjer, hver pålydende 
NOK 1 000.  
 
Det er to aksjeklasser i selskapet, Aksjeklasse A og Aksjeklasse B. I Aksjeklasse A er det 
5.000 aksjer med samlet pålydende NOK 5 000 000. I Aksjeklasse B er det 5 000 aksjer 
med samlet pålydende NOK 5 000 000." 
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[Lagre saksprotokoll] [Lagre vedtak]  
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av det 
opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat fra 
en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for fremtidig 
validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at innholdet i 
dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validate

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital signatur".
De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Solveig Bø Dalstø
Partner
Serienummer: 9578-5998-4-2391844
IP: 188.95.xxx.xxx
2019-08-29 12:33:23Z

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
68

U
KK

-D
Q

6E
5-

I6
8H

E-
SU

6E
T-

ZE
M

8U
-1

BE
0N


	Ekstraordinær generalforsamling Bergen og Omland havn AS (BOH AS) (04.09.2019)
	Saksliste
	Innkalling
	Saker til behandling
	8/19 Kapitalforhøyelse - Bergen og Omland havn AS
	Redegjørelse om tingsinnskudd i Bergen og Omland Havn AS
	Vedlegg 1 Takst Hurtigruteterminalen BERAS
	Vedlegg 2 Takst Hurtigruteterminalen Botnen og Stenhjem
	Vedlegg 3 Takst Skolten BERAS
	Vedlegg 4 Takst Skolten Botnen og Stenhjem
	Vedlegg 4b Bekreftelse på takster Botnen og Stenhjem
	Vedlegg 5a Avtale om HRT og Skolten
	Vedlegg 5b Pantedokument
	Vedlegg 6 Driftsmidler
	Vedlegg 7 BKP egenkapitalinnskudd
	Vedlegg 8 GF protokoll Plug AS (tidl Bergen Landstrøm)
	Vedlegg 9a Pensjonsforpliktelser
	Vedlegg 9b Pensjonsforpliktelser spesifisert
	Vedlegg 10 Verdi båter
	Protokoll styret i Bergen og Omland havn AS - 12.08.19
	Revisors Uttalelse om redegjørelse ved kapitalforhøyelse i BOH AS signert



