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B a k g r u n n

Generalforsamling 20. juni 2016
• Styret gjennomfører et eierseminar i forhold til utvikling og salg av 

fast eiendom. Selskapet gjennomfører nå et forprosjekt sammen 
med megler, med formål å angi alternativer og virkning knyttet til 
scenarier for salgsstrategier. Basert på denne undersøkelsen vil 
eiere, styre og eiernes administrasjon bli invitert til et seminar i 
løpet av høsten 2016. 

Styremøte 13. januar 2017, vedtak
• I og med at 1. gangs behandling av reguleringssaken trekker ut i 

tid, besluttet styret å utsette eierkonferansen fra februar 2017 til 
tidspunkt for avholdelse av generalforsamling i juni 2017. 
Avhendingsstrategi må foreligge i god tid før denne.

Generalforsamling 29. juni 2017
• Eierseminar avholdes i løpet av 4 kvartal 2017



W W W . S T R A N D V E I E N 1 . A S

A g e n d a

1. Kort presentasjon av innlevert forslag til reguleringsplan

2. Strandveien 1 Utvikling AS

3. Utvikling og salg av fast eiendom
Selskapet fremlegger strategi for prosjektet
næringsmegler vil gi betraktninger i forhold til 
markedssituasjonen

4. Rapport om forvaltningsrevisjon

5. Andre forhold eierne ønsker å drøfte med selskapet
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K o r t  g j e n n o m g a n g  a v  
e i e n d o m s p r o s j e k t e t

• Vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn etter vedtak i Skedsmo 18. 
oktober og Rælingen 24. oktober

• Høringsfrist 7. januar 2018
• Hovedtrekk

• 145 000 m2 kombinert bebyggelse
• Max 1 600 boliger og ca 4 000 innbyggere.
• Utfylling i Nitelva for etablering av 26 000 m2 byggegrunn
• 14 etasjer

• Kommunen forespeiler endelig behandling ”vinter/vår 2018”
• Selskapet ser for seg en potensiell behandling hos overordnede 

myndigheter spesielt ift utfylling av elveløp
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H ø y d e r

• Naturgitte fordeler med tomten herunder sol- og 
vindforhold

• Området har ikke direkte gjenboere på lik linje med 
andre tilsvarende prosjekter

• Høyder skaper attraktivitet og gir et identitetsskapende 
element

• Oppfyller kommuneplanens kriterier for høyder ut over 
normen
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S t r a n d v e i e n  1  U t v i k l i n g  A S

• Etablert april 2017, innskutt aksjekapital 30 000

• Samme styre som Strandveien 1 AS

• Formålet er å sikre skattemessig effektiv organisering

• "å organisere virksomheten på mest hensiktsmessig 
måte, med målsetting å realisere best uttelling til Fond2”

• Strandveien 1 AS er skattefritt, fastsatt av 
Skattedirektoratet april 2017

• Eiendomsutvikling og omsetning er skattepliktig i vår 
skala
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E k s e m p e l ,  s a l g  a v  e i e n d o m  
f r a  S t r a n d v e i e n  1  A S

• Skatteplikt

• Grunnlag skattebelastning = Salgssum – bokført verdi

• Antatt salgssum 1 mrd

• Bokført verdi 30 mill

• Skattebelastning 23 %

• 1 000 mill – 30 mill = gevinst 970 mill

• Skatt 970 mill * 23 % = 223 mill
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H v o r f o r  S t r a n d v e i e n  1  
U t v i k l i n g  A S  ?

• Overføring av eiendom fra skattefritt selskap til 
skattepliktig selskap gjør at vi kan utnytte 
markedsverdien av prosjektet som grunnlag for fremtidig 
skatteberegning

• Markedsverdi er skattemessig grunnlag

• Verdivurdert prosjektet via to uavhengige aktører

• Basert på disse har styret forsiktig fastsatt verdien til 560 
mill
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E k s e m p e l ,  s a l g  a v  e i e n d o m  
f r a  S t r a n d v e i e n  1  U t v i k l i n g  A S

• Skatteplikt

• Grunnlag skattebelastning = Salgssum – bokført verdi

• Antatt salgssum 1 mrd

• Bokført verdi 560 mill

• Skattebelastning 23 %

• 1 000 mill – 560 mill = gevinst 440 mill

• Skatt 440 mill * 23 % = 101 mill
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O p p s u m m e r i n g  s k a t t

• Overført fra skattefritt til skattepliktig selskap

• Tingsinnskudd etter Aksjeloven verdsatt til 560 mill

• Skattemessig inngangsverdi 560 mill

• Skatteberegning

• Eksempel 1 223 mill

• Eksempel 2 101 mill

• Spart skatt 122 mill
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S e l s k a p e t s  s t r a t e g i

• Historie

• Selskapets formål

• Klargjøring av eiendom for omsetning

• Verdiutvikling

• Avkastning

• Skatt

• Konklusjon
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H i s t o r i e

• RA-2 overtok eiendommen til bruk for etablering av 
renseanlegg i 1965

• Eiendommen er kraftig utvidet som følge av utfylling av 
Nitelva fra 1970

• Eiendommen ble besluttet overført NRA, men selskapet 
tok initiativ til å reversere beslutningen og startet 
mulighetsstudier 2008

• Formell reguleringsprosess startet 2014
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S e l s k a p e t s  f o r m å l

• Selskapet har ikke erverv til formål. Selskapet skal stå for 
oppryddingen i og avviklingen av den tidligere 
virksomheten i selskapet etter at ansvaret for mottak og 
behandling av avløpsvann for eierkommunene er 
overført til NRA IKS. 

• STRV har ut over dette fått vedtak fra generalforsamling 
19. juni 2014 om 

• "å organisere virksomheten på mest hensiktsmessig måte, 
med målsetting å realisere best uttelling til Fond2". 
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K l a r g j ø r i n g  a v  e i e n d o m  
f o r  o m s e t n i n g

• Startet reguleringsprosess av opprinnelig eiendom i 2008
• Industriområde (NRA) regulert i 2009

• Kombinert område startet regulering 2014

• målsetting om å legge til rette for en ny bydel i Lillestrøm by

• Prosjektet skal ivareta et diversifisert boligtilbud til beboere i alle 
aldere og livssituasjoner 

• legges vekt på en moderne utforming av området, med et godt 
samspill mellom bosituasjon, fritid og arbeide 

• området skal ha en miljøvennlig profil, noe som bl.a. muliggjøres 
av kort avstand til Lillestrøm stasjon, nærheten til Sagdalen 
stasjon, planlagt kollektivtrasé i Strømsveien og generelt lavt 
behov for bruk av egen bil. 
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V e r d i u t v i k l i n g

• Erfaring fra Berger viser at omregulering av fast eiendom 
gir store verdiøkninger uten at det i særlig grad medfører 
risiko. 

• ”Rapporten er utarbeidet med formål å gi Strandveien 1 
AS, dets styrende organer som styre, generalforsamling 
og eiere en forståelse av betydningen av hvilke 
implikasjoner valg av salgsstrategi for området vil kunne 
ha. Det skal beskrives prinsipielle modeller og hvilke risiki 
og avkastningsscenarier dette vil reise. Det skal på en lett 
forståelig måte kunne trekkes linjer mellom gevinst og 
risiko, samt de virkemidler som for selger er tilgjengelige 
i en strategiprosess.”
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A l t e r n a t i v e  m o d e l l e r

• Modell 1A – Salg i dag med 100% oppgjør (uten godkjent regulering)

• Modell 1B – Salg med 100% oppgjør når eiendommen er regulert

• Modell 2 – Salg i dag, med utsatt oppgjør 

• Modell 3 – Salg av prosjektet i flere mindre deler til flere utviklere

• Modell 4 – Joint venture – deltakelse i prosjektsamarbeid med utvikler

• Modell 5 – Utvikle eiendommen i egen regi

Som man vil se er dette en kombinasjon mellom i hvilken grad utvikler 
skal delta i operasjonell risiko (byggerisko), finansiell risiko 
(oppgjørsrisiko) og markedsrisiko.
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V e r d i p o t e n s i a l
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A n d e l  u t v i k l i n g s g e v i n s t
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V e r d i s p e n n
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V e r d i p o t e n s i a l e
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F O R V A L T N I N G S R E V I S J O N
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F o r v a l t n i n g s r e v i s j o n

• I hvilken grad er det foretatt risikovurderinger ved beslutning 
om utvikling av eiendommen ? 

• Selskapet har ikke påtatt seg risiko som har påkrevet særskilt 
risikovurdering

• Har selskapet vurdert om deres virksomhet faller inn under 
regelverket for offentlige anskaffelser?

• Problemstillingen om selskapet har betryggende internkontroll 
for å sikre etterlevelse av anskaffelsesreglene er dermed ikke 
aktuell.

• Har selskapet foretatt en vurdering av sin skatteplikt, i tilfelle er 
denne formidlet/forankret hos styret og eierne?

• Skatteetatens bindende forhåndsuttalelse bekreftet Kluges 
vurdering om selskapets skattefritak.
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