Strategiplan for Arendal Naringsselskap AS  Vedtatt 31.10.2023
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STRATEGIPLAN ARENDAL NARINGSSELSKAP AS

1 INNLEDNING

Naervaerende dokument er en strategisk plan for selskapet.

Strategiplanen er dynamisk i den forstand at hvis et mal, et tiltak/prosjekt oppnas, avsluttes eller pa
annen mate ikke passer, gjgres det en endring slik at selskapet til enhver tid maler og males pa det
som gir det mest riktige bildet av utvikling og leveranse.

Strategiplanen revideres arlig. Strategiplanen skal ved revidering tilpasses styringssignaler fra eier,
samt de til enhver tid gjeldende prinsipper for eierstyring, som fremkommer av kommunens
eierskapsmelding.

Strategiplanen vedtas av styret, eies og vedlikeholdes av administrasjonen, og vil operasjonaliseres
gjennom tiltak etter styrebehandling.

2 OVERORDNET

Selskapets formal er naeringsutvikling, herunder kjgp, salg og utleie av fast eiendom samt hva som
hgrer naturlig sammen med dette. Selskapet kan ogsa opprette selskap og eie andeler i andre
selskaper.

Selskapet skal innenfor de rammer som aksjeloven, vedtektene og gvrige rammebetingelser gir, bidra
til at Arendal kommune kan na sine mal for naeringsutvikling i kommunen. Selskapet skal fgrst og
fremst bidra til at naeringsarealer til enhver tid er tilgjengelige for bade etablerte og nye
virksomheter, men skal gjennom tiltak ogsa kunne bidra til utviklingen av boliger i kommunen. Bl.a.
etableringen av Morrow har medfgrt et stort behov for nye boliger.

Selskapet skal ha en forretningsmessig tilnaerming. For a oppna dette skal selskapet arbeide
malrettet for a sikre Ignnsomhet og bl.a. ha en kostnadseffektiv organisering. Selskapet har pri dag
ingen ansatte, men kjgper inn tjenester der det er behov for det.

Selskapet har som siktemal a kunne snu seg raskt for a utnytte muligheter og samarbeidsformer som
er vanskelig a etablere i kommunen eller i kommunale foretak. Selskapet skal bruke sin stilling som
selvstendig juridisk person til nd sine mal ved a erverve og utvikle eiendom alene eller ved a innga
samarbeidsavtaler med andre.

Selskapet skal ha et langsiktig perspektiv pa sin virksomhet og tomteportefglje. Pa kort sikt vil
selskapet prioritere hensynet til & erverve, regulere og utvikle eiendom i samsvar med
lokalsamfunnets behov fremfor gkonomisk utbytte til eier.

Selskapet skal ha en forsvarlig drifts- og investeringsprofil.
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Elerstyring skjer gjennom vedtekter, generalforsamlinger, eiermgter og kommunens
eierskapsmelding som for tiden er under revisjon. Nar den nye eierskapsmeldingen er vedtatt, vil
strategiplanen bli giennomgatt for @ hensynta eventuelle nye fgringer i meldingen.

3 NARMERE OM FORRETNINGSMODELL OG PORTEF@LIE

3.1 Fokus pa neering sa langt

Fokus for selskapet sa langt har vaert 3 eie, forvalte og utvikle dagens tomteportefglje, som i
hovedsak bestar av naeringsarealer. Tomteomrader er i ulike utviklingsfaser, og det er et mal a ha
god tilgang pa byggeklare naeringstomter og -bygg med de rette kvaliteter.

Portefgljen representerer en betydelig verdi. Utvikles den klokt, vil det gi muligheter for flere
arbeidsplasser, nye virksomheter, utvikling av eksisterende virksomheter og ogsa kunne bidra til 3
styrke Arendal som destinasjon og merkevare.

Tomteportefgljen bestar i dag av tre omrader, nemlig:

- Helle Naeringsomrade AS (Helle 1)
- Agderparken Nord
- Flgybyen

Status for de tre prosjektene gjennomgas i de fglgende punktene.

3.2 Helle 1

Helle 1 er del av Eyde Material Park, og er i kommuneplanen avsatt som nzaeringsomrade.
Utviklingen av dette omradet frem til byggeklare naeringstomter er del av tilretteleggingen for
Morrow-etableringen. Tanken er at Morrows underleverandgrer og andre som matte gnske det skal
kunne etablere seg her, i umiddelbar naerhet til Morrow.

Reguleringsarbeidet for eiendommen er igangsatt. Kommunen har krevd felles plan for Helle 1 og
naboeiendommen, kalt Helle 2. Samarbeidet mellom naboene om felles plan gar bra, men
fremdriften i planarbeidet er darlig pa grunn av forsinkelser med vedtakelsen av reguleringsplanen
for den nye fylkesveien som skal ga langs eiendommen ned mot havna. Statsforvalteren har fremsatt
en rekke innsigelser mot planforslaget for veien, noe som i verste fall kan fgre til at reguleringsplanen
for Helle 1 tidligst blir klar i andre halvar 2024.

Uansett arbeider radgiverne for Helle 1 og Helle 2 videre for a ferdigstille forslaget for fellesplanen,
slik at den kan vedtas sa raskt som mulig.

Helle 1 deltar i arbeidet med masterplanen for Eyde Material Park for a sikre en ambisigs koordinert
og enhetlig tilrettelegging og utvikling av omradet for nye bedriftsetableringer og der regjeringens
nasjonale batteristrategi og det grgnne skiftet er tillagt vekt. Masterplanen skal sikre den
overordnede malsettingen om etablering av en stgrre industripark som kan legge til rette for
industriell symbiose i batteriverdikjeden og i det grgnne skiftet.

3.3 Agderparken Nord
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Her er reguleringsplanen vedtatt, og arbeidet med tomteopparbeidelse og fellesinfrastruktur i full
gang. Det er tidligere inngatt utbyggingsavtale med kommunen om bl.a. overtakelse av veier m.v.
Salget av naeringstomtene i full gang.

Tiltakene gjennomfgres feltvis. Det samme gjelder salgene. Salget sa langt har vaert bra. De fgrste
tomtene overtas av kjgperne i fjerde kvartal 2023.

Agderparken Nord er et stort omrade pa hele 400 dekar. Igangsatt opparbeidelse av tomter og
fellesinfrastruktur omfatter ca. 180 dekar av omradet. 90 dekar av omradet vil veere masseuttak ut
2027, gvrige arealer ferdigstilles som naeringstomter i Igpet av 2023. Fremdriften for opparbeidelsen
av resten tilpasses kjgperinteressen og vil ikke bli igangsatt fgr kjgperne er der.

3.4 Flgybyen

Flgybyen er en flott eiendom, med fantastisk beliggenhet. Ikke minst takket vaere glassheisen er den
ogsa i praksis en eiendom i sentrum av byen.

Utviklingen av Flgybyen tar sikte pa a oppfylle to formal; en utvikling byen kan vaere stolt av og en
utvikling som gir et best mulig gkonomisk utbytte. Selskapet arbeider for at det skal vaere mulig a
kombinere disse to formalene.

| fgrste omgang ble megler engasjert for a finne interessenter i markedet som kunne bidra til a
oppfylle formalene, giennom salg eller kombinasjon av salg og samarbeid med selskapet.
Tilbakemeldingen da var at markedet var ganske dgdt og interessenter uansett ville veere
tilbakeholdne med gode gkonomiske tilbud, bl.a. fordi tillatt utnyttelse i vedtatt reguleringsplan var
forholdsuvis lav.

Selskapet besluttet da i stedet a sette i gang arbeidet med ny reguleringsplan, og dette arbeidet er i
full gang. Malet er a fa en bedre utnyttelse og et bredt formal. Ogsa gjeldende omradeplan har et
bredt formal, hvor bade naerings- og boligutbygging er tillatt, dog slik at boligutbygging krever
detaljplan. Dette gjennomfgres i den nye planen.

| mellomtiden arbeides det med a skaffe selskapet Igpende inntekter (kontantstrgm), ved blant
annet at:

- Det leies ut parkeringsplasser.

- Lokaler/arealer leies ut til arrangementer

- Arbeidet med ny inngang er til Aulaen/Tarnbygget er igangsatt for a skaffe hgyere inntekter
der.

- Muligheten for a bygge pa Tarnbygget og skaffe leieinntekter der, er foreslatt opprettholdt i
det nye planforslaget.

3.5 His/Solasen

Arendal Naeringsselskap AS ble opprettet av Arendal bystyre i sak 20/4867 den 24.09.2020. |
forbindelse med selskapsopprettelsen ble det i saksfremlegget foreslatt at selskapet skulle fa
overfgrt en rekke tomter med verdier pa anslagsvis kr 160 millioner kroner. | ettertid er det vedtatt
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at blant annet boligtomtene pa Natvig Felt B, @stenbutoppen og Romstglen Vest og Lgvold ikke skal
overfgres

Tomtene pa «Soldsen His», var ogsa omfattet av vedtaket i sak 20/4687, men av tekniske og
juridiske arsaker har denne ikke kunnet overfgres tidligere, da det var inngatt en opsjonsavtale
mellom Arendal eiendom KF og utbygger, som gav utbygger rett til 3 kjgpe tomten. Opsjonen er
tiltradt og det er inngatt en ordinaer kjgpsavtale. | stedet for a overfgre tomten som opprinnelig
vedtatt, foreslas det i bystyresak 20/4867 i stedet & overfgre salgssummen for tomten som en
kapitalforhgyelse i Arendal Naeringsselskap AS. | praksis foreslas det a gjennomfgre
kapitalforhgyelsen i to omganger, ved at kr 2 909 757 tilfgres Arendal Naeringsselskap AS som
egenkapital etter bystyrets vedtak, og resterende overfgres 04.12.2024.

Likviditeten som tilfgres ANAS er ngdvendig for gi ANAS noe mere likviditet og for a kunne oppfylle
eiers malsettinger med selskapet.

3.6 Boligutvikling

Selv om utvikling for senere salg av tomteomrader for naering er det selskapet til na har vektlagt
sterkest, vil ogsa tilrettelegging for boligbygging pa egne eller ervervede arealer kunne vere del av
selskapets virksomhet og strategi. Selskapet gnsker a bidra med tiltak for a gke boligbyggingen i
Arendal, forutsatt at selskapets gkonomiske situasjon tilsier det.

Av selskapets naveaerende portefglje, er det bare Flgybyen som egner seg for utvikling av boliger.
Denne muligheten er allerede med i gjeldende plan og viderefgres i arbeidet med den nye planen.
Dette kan bade vaere boliger som selges ut til enkeltpersoner og utleieboliger. Hvorvidt slik
utbygging ber skje i regi av selskapet selv, av andre eller i samarbeid med andre, vurderes Igpende.

Selskapet gnsker ogsa a undersgke muligheten for selv a bygge utleieboliger med finansiering
gjennom Husbanken og tilvisningsavtale med kommunen. Dette forutsetter at selskapet far tilgang
til egnede tomter, noe selskapet arbeider for a fa.

3.7 Portefgljen fremover

Selskapet har som malsetting ogsa a skape en god miks mellom sveert langsiktige prosjekter og mer
kortsiktige posisjoner. Selskapet skal ogsa vaere villig til a ta langsiktige posisjoner i eiendom som
ikke har — eller er usikkert om har - utviklingspotensial pa kort sikt. Dette forutsetter at selskapet har
gkonomi til 3 tale det.

4 @KONOMI

Som fglge av at utvikling av eiendom tar tid, vil det kunne ta lang tid fgr salgsinntektene i de enkelte
prosjektene vil komme. Selskapet har pa dette omradet kommet lengst med Agderparken Nord.
Men her har selskapet ogsa padratt seg betydelige kostnader til etablering av felles infrastruktur og
gvrig tilrettelegging av tomtene. For Helle 1 og Flgybyen er veien frem til inntekter og avkastning en
del lengre.
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Avkastning pa fast eiendom er ogsa avhengig av markedet til enhver tid. | tillegg vil malsettingen om
ogsa a kunne bli sittende i langsiktige prosjekter pavirke om og nar avkastningen kommer.

Det er derfor viktig kommunen som eier har et tilsvarende langsiktig perspektiv i sine forventinger
om gkonomisk avkastning. Selskapet oppfatter det slik at dette er i trad med de signaler og
forventninger eier har gitt uttrykk for.

Selskapet tar sikte pa a ha en baerekraftig gkonomi og skape god avkastning for eier over tid. Det er
en klar forutsetning at driften skal vaere Ignnsom og pa sikt kunne gi utbytte.

Selskapets Igfteevne for deltakelse i nye prosjekter og utvikling/utvidelse av portefgljen avhenger av
egenkapitaltilgang og finansieringsmuligheter. Selskapet har som malsetting a finansiere igangsatte
og nye prosjekter i bank, men ma ogsa kunne utfordre eier til a bidra og i hvert fall avstemme
forventningene til selskapet mot den gkonomiske evnen som selskapet til enhver tid har.

5. ETIKK

Selskapet skal fglge Arendal kommunes Etiske retningslinjer.

6. KLIMA, MILJ@ OG BZREKRAFT

Selskapet skal til enhver tid veere en aktgr, som gjennom den virksomhet selskapet driver, bidrar til
det grgnne skiftet og til oppfyllelse av kommunens klima-, miljg- og baerekraftsmal. Det skal vaere
gkende fokus pa dette etter hvert som selskapets virksomhet utvides og utvikles videre.

| fgrste omgang har selskapet szerlig fokus pa de kommunale baerekraftsmal om:

1) Et godt liv for alle.
2) Et grent samfunn.
3) Regional vekst.

Disse er fgrende for mal og tiltak i Arendal Naeringsselskap AS.
Tiltak for @ nd mal 1 vil bl.a. veere a:
- Tilby tomter (og etter hvert bygg) pa riktig tid og sted og til riktig pris.
- Ha en langsiktig arealstrategi som omfatter erverv og transformasjon, hvor hensynet til miljg
skal tillegges betydelig vekt.
- Hatydelig og tilstedevaerende ledelse og korte beslutningsprosesser i selskapet.
- Nar selskapet etter hvert far ansatte, ha et godt og trygt arbeidsmiljg.

Nar det gjelder mal nr. 2, vil tiltakene bl.a. vaere a:

- Ha fokus pa klima, miljg og baerekraft i sine arbeidsomrader.
- Stille krav til miljg og kvalitet i nye byggeprosjekter.
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- Ha fokus pa miljgaspektet ved anskaffelser, dog slik at hensynet til gkonomi, kvalitet og
fremdrift ogsa skal ivaretas.

- Arbeide for miljgvennlige Igsninger i valg av samarbeidspartnere og stille krav til utviklere og
entreprengrer, som alle ma oppfylle kravene som settes i Apenhetsloven og de kommende
vilkar i ESG-regulativ og tilhgrende regelverk.

For baerekraftsmal 3, vil tiltakene bl.a. veere a:

- Veere en aktiv samfunnsaktgr innenfor eget ansvarsomrade.

- Veere en aktiv og kompetent aktgr i utvikling av egne arealplaner.

- Bidra aktivt til arealtransformasjon der det er hensiktsmessig.

- Sikre god samhandling mellom selskapet og kommunen, herunder Arendal Eiendom KF
- Fglge serigsitetskravene til Arendal kommunen mot leverandgrer og avtalepartnere.

7. KOMMUNIKASJONSSTRATEGI

Selskapet skal bl.a. benytte morselskapet og datterselskapets hjemmesider for @ markedsfgre
selskapene og salgsobjektene. Linker fra Arendal Eiendom KF og Arendal kommunes hjemmesider vil
medfgre gkt trafikk og synliggjgring. Selskapet skal praktisere apenhet innenfor de rammer som
gjelder for selskapet.
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