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.- Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til inngtilling:
Holtermanns val 1 med flere selgestil Entra Eiendom ASfor 91 millioner kroner.
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Saksutredning:

Bakgrunn

Eiendommen Holtermann va 1 m.fl. (Holtermannsvel 13 og Klokker Lassens vel 2 samt diverse veigrunn)
har vaat aktuell for sdlg i lengretid i henhold til politisk bedutning. Det tok imidlertid tid aavklare
sagstidspunkt, blant annet pa grunn av eventuell lokaisering av campusi omradet for NTNU. Ny
reguleringsplan for eéendommen ble vedtait av bystyret i 2009.

Eiendommen ble lagt ut i markedet i desember 2009. Prisantydning ble satt til kr. 110 mill., med buddpning
27. januar 2010. Primo januar ble det gjennomfart visninger med seks ulike interessenter (Mga Eiendom,
OBOS Forretningsbygg, Francis Hay, KLP Eiendom, Wahl Eiendom og Entra Eiendom).

Pa grunn av vannskade som ble avdekket i samme periode ble fristen for behandling av bud flyttet til 15.
februar. Det redegjeres negmere for vannskaden i saken.

Prisantydningen ble opprettholdt med bakgrunn i a bygningen TEAB var presentert som et
renoveringsobjekt dik at potensidle kjapere ville métte legge til grunn en rehabilitering som var sjpass
omfattende at vannskaden ville hamargina betydning for bud og budprosess. Slik markedet var og fortsatt
er, kunne en lavere prisantydning gitt lavere oppnadd kjgpesum.

Entra Eiendom startet budrunden med et bud stort kr. 80 mill. To andre interessenter (KLP Eiendom og
Francis Hay) kom ogsa med bud. Fredag 19. februar ga Entra Eiendom hayeste bud stort kr. 91 miill, og
aksept med forbehold ble gitt av kommunen samme dag. Kontraktspart i kjgpekontrakt og
utbyggingsavtale er Holtermannsveg 1 — 13 US (selskap under stiftelse).

Oppnadd pris ligger 19 millioner kroner under prisantydning. Det gjenspeiler i rediteten
markedssituagonen i kontorsegmentet i Trondheim og et investormarked preget av usikkerhet etter
finanskrisen, saalig for denne type nagingseiendom (utviklingseiendom).

Pa grunn av et investormarked som har blitt mer avventende utover varen, vil Radmannen sterkt frardde a
trekke salget for senere a gjennomfere det panytt, ik kommunen tok forbehold om vis a vis kjgper da
vannskaden ble kongtatert. For & kunne gjennomfare et nytt salg med bedre pris, vil det kunnetaflere &.

Vannskade

| januar ble det avdekket en betyddig vannskade i bygget som fdge av frost. Bygget har vaat uten faste
leietakere siden arsskiftet 2008/2009. | august 2009 ble byggets varmeanlegg (fijernvarmeanlegg) détt av
for &redusere energiforbruket ned til e minimumsniva | oktober ble det tatt grep for afrostsikre bygget
ved a varmeanlegget ble programmert til & holde en frostsikker temperatur. Anlegget sartet imidlertid ikke
som forutsatt, og det har ikke lyktes & avdekke om  svikten skyldes tekniske dler menneskdlige feil.
Bygoet har i trad med Trondheim eiendoms driftsplaner hatt tilsyn av driftsoperater flere ganger pr. uke.
Under tilsyn ble temperaturen i bygget ikke vurdert som kritisk. Det opplyses a det ved tilsyn ble opplevd
et markant temperaturfdl i bygget frafredag og til skade ble avdekket péfdgende mandag.

Etter at skaden ble avdekket ble omfanget vurdert, og aktuelle kjgpere ble gjort kjent med skadeomfanget.
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Det er usikkert i hvilken grad skaden pavirket antall interessenter og budprosessen, men det er grunn til &
antaat skaden kan ha pavirket det endelige resultatet.

Forsikringsoppgjeret etter skaden er enndiikke avduttet. Det foreligger en omforent skadetakst pa 14,5
mill kr eksklusve merverdiavgift etter nedskrivning pga. byggets dder. Forsikringssel skapet har imidlertid
inndtilt pd en avkortning av erstatningen pa 70% som falge av hendelsesforlgpet i forkant av skaden. Som
grunniag for avkortning er det pastétt mangler ved Trondheim eiendoms driftsrutiner og manglende
opplaging av driftgpersondl. Trondheim kommune er av den oppfatning at vannskaden skyldes
omgtendigheter hvor kommunen ikke kan lastes, og i dlefal ikkei en dik grad at det er aktuelt med noen
avkorting. Til opplysning savil ikke en ordinear uaktsomhet medfare avkortning etter forsikringsavtalens
vilkér. Trondheim kommune er derfor uenig i at erstatningen skal avkortes.

| tillegg til persmdet om avkorting er partene heller ikke enige om forsikringssum ska utbetales eksklusive
dler inklusve merverdiavgift.

Pa bakgrunn av de to foran nevnte uavklarte forhold vil enddlig ersaningssum i verste fal bli 4,0 millioner
kroner, og i bestefdl bli 18 millioner kroner (14,5 mill + mva). Det totale gkonomiske vederleg for sag
inklusve erganing blir melom 95 og 109 mill kr.

Slik saken nd sar, kan det bli nedvendig a bringe skadeoppgj arssaken inn for avkortningsnemnda for
forsikringssaker. Dersom dette blir utfallet, vil det kunne ga opptil et & far endelig oppgjer foreligger.

Det er i sdlgsavtaen tatt inn en reservagion om at slget pga. skaden kan kansdlleres dersom det ma antas
at det totale gkonomiske vederlag (inkl. erstatning) ikke gjenspeller det faktiske inntektspotensiadet. Sav
om det totale gkonomiske resultat enndikke er avklart, vil Radmannen, som nevnt tidligere, anbefde at
sdget giennonferes. Det er knyttet stor usikkerhet til hvordan markedet vil respondere paen ny
sagsrunde.

Kort om kjgper Entra Eiendom AS

Entra Elendom er et ledende eiendomssel skap i Norge. Selskapet er 100% eid av Den Norske Stat, og
har en total elendomsportefaje paca. 1,2 millioner kvadratmeter. Markedsverdien pa

selskapets eiendommer er paca. 20 mrd. kroner. Entras forretningside er & skape verdier gjennom a
utvikle, leie ut og drifte attraktive og miljaedende lokaer. Entra er en solid og langsktig eendomsforvater,
med fokus pa samfunnsansvar.

Entras ambigon er a bli miljadedendei eéendomsbrangen. Selskapet har en konkret og forpliktende
miljestrategi, forankret i hele organisagonen. Entra benytter et eget miljgklassifisaringssystem for dsikreen
baaekraftig eendomsutvikling. Entra setter progektspesifikke miljagkrav innenfor en rekke parametre,
inkludert energi, klimagasser, avfdlshandtering, kommunikasion/transport, forurensing, kologisk mangfold,
helse og velvaae, vann og miljginnovagon. Entraska vaare en padriver for miljariktig éendomsutvikling,
og publiserer derfor dpent viktige resultater og erfaringer fra pilotprosjekter.

Entras ambigon med Holtermanns veg 1 er & utvikle eéiendommen med milj@dedende kontorlokaler i en
moderne bystruktur. Tomtens plassering, naat opp mot blant annet NTNU, Sintef, St. Olavs Hospital og
Enova, og ved byporten sarfra, gjar det spesidt viktig at tomten utvikles innenfor rammene av en
samfunnsansvarlig og fremtidsrettet byutvikling.
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Entravil leggetil rette for bruk av miljevennlige kommunikagonsmidler ved blant annet a etablere
ladestag oner for dhbiler, etablering av innbydende garderobefasiliteter og tilstrekkelig sykke parkering.

Entra gnsker en balansart leletakersammensetning. | tillegg til kontor- og eventuelt undervisningdokaer for
offentlige og private leietakere, er det naturlig a aredenei 1. og til dels 2. etage som henvender seg mot
Holtermanns ve, avsettestil service- og annen publikumsrettet virksomhet.

Konklusgon
Rédmannen anbefder bystyret 8 vedta salg av Holtermanns vei 1 mfl. til Entra Eiendom AS for kr 91 miill
kroner. Det visestil vedlagte kjgpekontrakt og utbyggingsavtde, Sgnert av kjeper.

R&dmannen i Trondheim, 25.08.2010

Einar Aassved Hansen
kommunddirekter Anne Aaker
enhetd eder

Elektronisk dokumentert godkjenning uten under skrift
Vedlego:

1. Kart
2. Kjapekontrakt

3. Utbyggingsavtde
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