US Lease av vann- og

aviopsanlegg

Asker kommunes erfaringer

Av Siri M Skgien
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Asker kommune, var tilrettelegger og
andre jobbet lenge og mye med a fa i
stand en US lease-transaksjon for
vann- og avlgpsanleggene. Ingen slik
transaksjon kom i stand. Kommunen
og tilretteleggeren inngikk forlik om
dekning av kostnadene som var palgpt
i prosessen.

Kommunestyret i Asker vedtok i juni
02 & gi ordfgreren fullmakt til &
forhandle om og innga avtaler i en US
lease-transaksjon for vann- og avlgp-
sanleggene. Hgsten 02 ble det inngétt
en mandatavtale mellom Asker kom-
mune og tilretteleggerfirmaet
Dresdner Kleinwort Wasserstein Ltd.
Vinteren 03 var transaksjonen ute i en
anbudslignende konkurranse pa det
amerikanske investormarkedet og ved
pésketider ble en investor valgt og
intensjonsavtale inngétt. Jeg gar ikke
her nermere inn pa verken innholdet i
en US lease-transaksjon eller pros-
essen frem til dette stadiet. I stedet
henvises til artikler i Kommunal-
teknikk nr 122002 og VA Bulletin nr
42003.
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Etter at investor var valgt, tok pros-
essen fram mot endelig avtalein-
ngéelse lengre tid enn antatt. Det ble
ngdvendig med en rekke avklaringer
knyttet til eiendomsforhold og ret-
tigheter, konsesjonsspgrsmal, skat-
temessige uttalelser, nytt politisk ved-
tak med mer.

Blant annet mente investor at kom-
munestyrevedtaket fra 02 ikke var
dekkende for den aktuelle transaksjo-
nen. Arsaken var at vedtaket forutsat-
te at tilstrekkelig mange andre kom-
muner deltok i transaksjonen, at det
kunne reises tvil om hva premissene
sa om utgvelse av utkjgpsopsjonen
ved leaseperiodens slutt og at transak-
sjonens struktur nd var blitt mer
konkret enn de generelle beskriv-
elsene som 14 til grunn i juni 02. Det
var kommunevalg hgsten 03 og
investor stilte ogséd spgrsmal om
hvorvidt 02-vedtaket var bindende for
nytt kommunestyre.

Forhdndsuttalelse fra Skattedirek-
toratet var innhentet pa samme grunn-
lag som for kommunestyrevedtaket av
02. Investor krevde ogsé ny skatteut-
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talelse av samme grunner som nevnt
over med hensyn til nytt kom-
munestyrevedtak.

Investors bud var gitt med en ved-
staelsesfrist. Fristen ble forlenget ut
over hgsten 03 for & f4 ovennevnte pé
plass. Nytt kommunestyrevedtak ble
truffet. Et knapt flertall stemte for &
gd videre med transaksjonen.
Representanter for mindretallet mark-
erte sin motstand blant annet i lokal-
pressen, samt brakte vedtaket inn for
lovlighetskontroll hos fylkesmannen.

P4 denne tiden var det kjent at det
var fremmet forslag i USA om &
endre regelverket rundt slike lease-
transaksjoner. De foreslétte endrin-
gene ville blant annet innebare
lengre avskrivningstid, slik at en
transaksjon som den Asker kommune
planla ikke ville bli lgnnsom.

Investors budfrist utlgp for
endelige avtaler var kommet i stand
og investor valgte 4 ikke fornye
budet. Det kunne i prinsippet reises
spgrsmal om forhandlingene var
kommet sa langt at det de facto var
inngdtt forpliktende avtale, men
Asker kommunes radgivere fant ikke
grunnlag for & fastholde et slikt stand-
punkt. Investor hadde med andre ord
adgang til 4 gé fra transaksjonen uten
kostnader pé dette stadiet.

Pa dette stadiet hadde det palgpt
kostnader til blant annet taksering av
anleggene og advokatbistand bade i
Norge og i USA for begge parter.
Kostnadene utgjorde i stgrrelsesorden
10 millioner norske kroner.

Asker kommune og tilrettelegger
var uenige om hvem som hadde ans-
varet for & dekke kostnadene. I hen-
hold til mandatavtalen hadde kom-
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munen bare risikoen for at ngdvendi-
ge politiske vedtak ble fattet, at
eventuelle andre ngdvendige formelle
godkjenninger ble gitt og at endringer
1 norsk lovgivning etter inngdelse av
mandatavtalen ikke var til hinder for
transaksjonen. Dersom transaksjo-
nen av en hvilken som helst annen
grunn ikke skulle lykkes, var det
tilrettelegger som matte dekke alle
pélgpte kostnader. Asker kommune
mente at kommunen hadde oppfylt
alle sine forpliktelser og at det derfor
var tilrettelegger som hadde det
gkonomiske ansvaret i saken.
Dresdner Kleinwort Wasserstein var
uenig.

Saken endte med et forlik, der
tilrettelegger dekket en noe stgrre
andel av kostnadene enn Asker kom-
mune.

Fglgende erfaringer kan etter min
oppfatning oppsummeres: US lease
er en transaksjonsform som har
fungert for andre aktgrer i Norge og
for bade kommuner og private aktg-
rer i andre land i blant annet Europa.
Asker kommune var utsatt for
uheldig timing. Investor ble spurt om
hvorfor de valgte & trekke seg.
Investor svarte kun at det var fordi
vedstaelsesfristen for budet var ute.
Hva som har vert avgjgrende for
investors avgjgrelse vet vi derfor
ikke. Det kan ha vert interne forhold
pa investors side, forhold pa Askers
side, ytre forhold som for eksempel
endringer i regelverket, eller en kom-
binasjon av faktorer. Arbeidet med
transaksjonen har bidratt til & fa ryd-
det opp i eiendoms- og rettighets-
forhold med mer pa VA-sektoren.
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