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Riksrevisjonen legger med dette fram Dokument nr. 3:7 (2004–2005) av salget av Lista flystasjon.
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Forsvarsdepartementet
Riksrevisjonens undersøkelse av salget av Lista flystasjon

1 INNLEDNING

Lista flystasjon ble solgt til Lista Flypark AS «under
stiftelse» 12. september 2002. Salget har vært gjen-
stand for spørsmål fra kontroll- og konstitusjonsko-
miteen til Forsvarsministeren, jf. brev fra kontroll-
og konstitusjonskomiteen av 9. november 2004 og 8.
februar 2005 og Forsvarsministerens svar av 22. no-
vember 2004 og 14. februar 2005.

Stortinget har gjennom de årlige budsjettbehand-
lingene gitt Forsvarsdepartementet fullmakt til å av-
hende fast eiendom uansett verdi til markedspris. I
St.prp. nr. 77 (2000–2001) framkommer det som et
mål at avhending av Forsvarets eiendommer, bygg
og anlegg (EBA) primært skal skje på den for staten
mest forretningsmessige måten. I St.prp. nr. 45
(2000–2001) framkommer det at avhending av For-
svarets EBA som hovedprinsipp skal gjennomføres i
henhold til den fastlagte instruksen for avhending av
fast eiendom tilhørende staten (avhendingsinstruk-
sen).

Ved behandlingen av Innst. S. nr. 141 (1993–
94), jf. St.prp. nr. 27 (1993–94), sluttet Stortinget
seg til forslaget om å nedlegge Lista flystasjon med
virkning fra 1. juli 1996. Flertallet i forsvarskomite-
en pekte på den usikkerheten som var knyttet til en
avvikling av områdene, og forutsatte at departemen-
tet kom tilbake til Stortinget med en nærmere rede-
gjørelse i løpet av første halvår 1995. I St.prp. nr. 27
(1993–94) ble det videre foreslått at anlegg og eta-
blissementer med alternativ anvendelse skulle av-
hendes.

Av St.prp. nr. 50 (1994–95) framgår det at de-
partementet i samarbeid med Forsvarets overkom-
mando hadde vurdert fem alternativer vedrørende
avvikling av installasjonene ved Lista flystasjon, og
regjeringen gikk inn for det såkalte «utviklingsalter-
nativet». Ved behandlingen av St.prp. nr. 50 (1994–
95), jf. Innst. S. nr. 182 (1994–95), sluttet Stortinget
seg til regjeringens anbefaling. «Utviklingsalternati-
vet» innebar at Forsvarets bygningstjeneste skulle
vurdere bygningsmassen med hensyn til hvilke byg-
ninger som ikke skulle benyttes, og sikre eller rive
disse. Resterende bygningsmasse skulle vedlikehol-
des i en periode på inntil ti år, slik at man kunne ut-
rede mulighetene for næringsutvikling og legge for-
holdene til rette for best mulig bruk. Etter departe-
mentets vurdering ville denne løsningen over tid leg-
ge til rette for etterbruk av flyplassanlegget på en

måte som ville gi samfunnsøkonomisk gevinst. I
Innst. S. nr. 182 (1994–95) bad forsvarskomiteen de-
partementet drøfte omfang og vilkår for avhending
av bygg og anlegg til næringsformål i samarbeid
med de berørte kommunene. I St.prp. nr. 50 (1994–
1995) framkommer det at kostnadene ved «utvik-
lingsalternativet» var beregnet til ca. 50 mill. kroner
ved en omstillingsperiode på ti år, inkludert kostna-
der på 18 mill. kroner til oppgradering av drene-
ringsanleggene. Dette ville gi en reell innsparing på
108 mill. kroner i forhold til den eksisterende drif-
ten.

Etter at Lista flystasjon ble nedlagt 1. juli 1996,
skulle Forsvarets bygningstjeneste ivareta Forsva-
rets interesser og forpliktelser i flystasjonen. For-
svarsbygg ble etablert 1. januar 2002, og overtok det
ansvaret Forsvarets bygningstjeneste hadde hatt for
å ivareta Forsvarets interesser og forpliktelser i Lista
flystasjon. I St.prp. nr. 55 (2001–2002) framgår det
at Avhendingsprosjektet (senere Skifte Eiendom)
var etablert for å registrere, katalogisere og analyse-
re mulighetene til alternativ anvendelse av utrangert
EBA og avhende EBA som skal ut av Forsvarets eie.

Formålet med undersøkelsen har vært å vurdere
om avhendingen av Lista flystasjon er gjennomført i
samsvar med Stortingets vedtak og forutsetninger.
Formålet er belyst gjennom følgende problemstillin-
ger:

1 I hvilken grad har Forsvarsdepartementet og For-
svarsbygg ivaretatt hensynet til forretningsmes-
sig avhending?

2 I hvilken grad har Forsvarsdepartementet og For-
svarsbygg ivaretatt de samfunnsmessige interes-
sene ved avhendingen av Lista flystasjon?

3 I hvilken grad er de økonomiske forutsetningene
for «utviklingsalternativet» ivaretatt?

Riksrevisjonens rapport fra undersøkelsen følger
som trykt vedlegg. Rapporten ble oversendt For-
svarsdepartementet 14. mars 2005. Departementet
har i brev av 21. mars 2005 avgitt uttalelse til de for-
holdene som er tatt opp. Vedlagt brevet fra departe-
mentet fulgte «Forsvarsbyggs merknad 16.03.05» til
rapporten. Mottatte merknader til rapportens fakta-
del er i det vesentlige tatt hensyn til og innarbeidet.
Departementets og Forsvarsbyggs merknader til
Riksrevisjonens vurderinger er gjengitt i punkt 3.
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2 OPPSUMMERING AV
UNDERSØKELSEN

Undersøkelsen bygger på dokumentanalyse og in-
tervju. Dokumentene omfatter blant annet stortings-
dokumenter, brev, planer, budsjetter, regnskap, avta-
ler, takster, rapporter og redegjørelser om saken. In-
formasjon som ikke var tilstrekkelig eller hensikts-
messig beskrevet i foreliggende dokumenter, ble
nedtegnet i et eget dokument som ble oversendt til
Forsvarsbygg i brev av 10. mars 2005. Den skriftlige
verifiseringen fra Forsvarsbygg forelå 11. mars
2005.

2.1 Beskrivelse av Lista flystasjon

Lista flystasjon1 utgjør et areal på ca. 5000 dekar.
Bygningsmassen består av lager, verksted, forleg-
ninger, forpleining, messer, hangarer mv., i alt 82
bygg på totalt ca. 28000 kvadratmeter. Disse områ-
dene og bygningene er delt i utbygde områder og ut-
byggingsområder, jf. kart over området i vedlegg 2,
side 37. Dette omfatter:

– Forpleinings- og forlegningsområder (område 1,
3 og 4): Til sammen 65,2 dekar områdeareal og
ti bygninger med et samlet bygningsareal på
5 321 kvadratmeter.

– Administrasjonsområde (Område 2): 24,1 dekar
områdeareal og ti bygninger med et samlet byg-
ningsareal på 2815 kvadratmeter.

– Fritidsområde (Område 5): 47,8 dekar område-
areal og to bygninger med et samlet bygnings-
areal på 1716 kvadratmeter.

– Hangar-, verksteds- og garasjeområder (Område
6–8): 174,9 dekar områdeareal og 18 bygninger
med et samlet bygningsareal på 15201 kvadrat-
meter.

– Utbygningsområder (Områdene A-E): Til sam-
men 858,9 dekar områdeareal og to bygninger
med et samlet bygningsareal på 596 kvadratme-
ter.

– Den resterende delen av Lista flystasjon (det så-
kalte «Flyplassområde») omfatter i overkant av
3 800 dekar områdeareal og en rekke bygninger
med et samlet bygningsareal på anslagsvis 2000
kvadratmeter. Dette området omfatter de to fly-
stripene, store landbruks-, natur- og friluftsområ-
der og et område på ca. 500 dekar rundt Slev-
dalsvann som gjennom kommunedelplanen for
Lista flystasjon er båndlagt for Forsvaret, fly-
plass og naturvern.

2.2 Beskrivelse av sentrale aktører knyttet til
Lista flystasjon

Farsund kommune

Farsund kommune har fra perioden før Stortinget
vedtok å nedlegge Lista flystasjon, vært en sentral
aktør i arbeidet med å sikre næringsutvikling og et-
terbruk på flystasjonen. Kommunen har blant annet
vært i forhandlinger med Forsvarets bygningstjenes-
te og Forsvarsbygg om overtakelse av Lista flysta-
sjon.

Lista Airport Development AS og Lista Lufthavn
AS

Lista Airport Development AS ble stiftet 16. sep-
tember 1994 med en aksjekapital på 300000 kro-
ner.2 Lista Lufthavn AS (LILAS) ble stiftet 3. mai
1996.3 Lista Lufthavn AS er et heleid datterselskap
av Lista Airport Development AS.

Forsvarets bygningstjeneste inngikk i juni 1996
en ti års leieavtale med selskapet Lista Lufthavn
AS.4 Avtalen omfatter til sammen ca. 12500 kva-
dratmeter bygningsmasse og ca. 700 dekar eien-
domsmasse, herunder 422 dekar knyttet til banelege-
met5. Leiesummen er satt til totalt 10000 kroner per
år. Ved forlengelse av leietiden utover ti år vil leien
bli justert til markedsleie. Formålet med avtalen er at
leietaker etter en rimelig oppstartsperiode, maksi-
malt fem år, skal drive flyrelatert virksomhet på det
leide arealet, uten at virksomheten begrenses til det-
te. Dersom leietaker ikke overholder dette formålet,
har utleier rett til å fri seg fra avtaleforholdet.

I avtalen slås det fast at utleier er ansvarlig for
ytre vedlikehold, og at utleier forplikter seg til å ved-
likeholde banelegemet og holde flyplassen i flyope-
rativ stand. Utleiers ansvar er begrenset oppad til 1,5
mill. kroner per år. I tillegg skal utleier dekke geby-
ret til teknisk godkjenning av Luftfartsinspeksjonen.

I leieavtalen er det gitt bestemmelser om for-
kjøpsrett på to ulike måter:

– For det første ble Lista Lufthavn AS gitt en op-
sjon til å kjøpe ca. 15500 kvadratmeter byg-
ningsmasse og ca. 4100 dekar eiendomsmasse
for 10 mill. kroner.

– For det andre hadde selskapet en forkjøpsrett til
hele Lista flystasjon til en pris av 25 mill. kroner
dersom Forsvaret avhendet hele området.

1 Lista flystasjon er gjennom hele rapporten brukt som betegnel-
se på området. I andre sammenhenger er området etter nedleg-
gelsen ofte omtalt som Lista Fly- og næringspark.

2 Firmaattest fra Foretaksregisteret av 4. juni 1996.
3 Notat fra Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange DA, 4. august
2004, kapittel 4.1.2.

4 Leieavtalen er opprinnelig inngått med Lista Airport Develop-
ment AS, men det framkommer av avtalen at rollen som avta-
lepart skulle bli overført til Lista Lufthavn AS.

5 Dette gjelder bygningsareal og områdeareal på område 6, om-
råde 8, område D og flyplassområdet.
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I brev av 13. desember 2002 til Forsvarsbygg
frasa Lista Lufthavn AS seg forkjøpsretten til hele
eiendommen. Den førstnevnte opsjonen gjelder
imidlertid fortsatt.

Lista Flypark AS

Lista Flypark AS ble stiftet 3. desember 2002 med
en aksjekapital på 100000 kroner.6 Mens Lista Fly-
park AS ennå var under stiftelse, kjøpte selskapet
Lista flystasjon av Forsvarsbygg. De største aksjo-
nærene i selskapet er Interconsult Prosjektutvikling
AS og Intervest Eiendom AS.7

I desember 2001 tok representanter for Intervest
Eiendom AS og Interconsult Prosjektutvikling AS
kontakt med Forsvarets bygningstjeneste og meldte
interesse for Lista flystasjon. Det første møtet mel-
lom Forsvarsbygg og Intervest Eiendom AS og In-
terconsult Prosjektutvikling AS ble holdt i februar
2002. I mars 2002 innledet Forsvarsbygg forhand-
linger med Intervest Eiendom AS og Interconsult
Prosjektutvikling AS. I april og mai 2002 var det
jevnlig kontakt mellom partene, og 30. mai var det et
forhandlingsmøte hvor det ble oppnådd enighet
rundt de økonomiske rammene. Utkast til avtale fo-
relå i begynnelsen av juni 2002. Prisen, forpliktelse-
ne og de tilhørende kompensasjonssummene, jf.
punkt 2.3 nedenfor, lå fast fra dette tidspunktet, men
fram til begynnelsen av september var det en del
korrespondanse knyttet til mindre endringer i avta-
len og vedleggene.8 I avtalen er Lista Flypark AS
oppført som kjøper. Den 12. september 2002 ble av-
talen mellom Skifte Eiendom og Lista Flypark AS
undertegnet. Overtakelse av eiendommen skjedde 9.
desember 2002.9 Det ble ikke utarbeidet referat fra
forhandlingsmøtene mellom partene.10

6 Firmaattest for Lista Flypark AS, utskriftsdato 11. november
2004.

7 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, datert 5. september
2003.

8 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

9 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. august
2004, kapittel 10.3.2.

10 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-
gust 2004, kapittel 10.2.5.

2.3 Forretningsmessig avhending

Stortinget har gjennom årlige vedtak gitt Forsvars-
departementet fullmakt til å avhende fast eiendom til
markedspris. I St.prp. nr. 45 (2000–2001) framkom-
mer det at avhendingsinstruksen som hovedprinsipp
skal følges ved avhending av Forsvarets eiendom,
bygg og anlegg. Av instruksen framgår det at avhen-
ding skal skje på den måten som gir det beste økono-
miske resultatet for staten. Dette innebærer at eien-
dommen som hovedregel skal avhendes til høyeste
bud. Når eiendommen avhendes ved direkte salg,

skal markedselementet ivaretas ved at salgsprisen
ikke settes lavere enn verditakst basert på markeds-
pris, avgitt av en uavhengig takstmann.

Undersøkelsen viser at Forsvarsbygg verken
gjennom åpen utlysning, salg til verditakst eller på
annen måte har etablert sikre holdepunkter for at av-
hendingen ble gjennomført til markedspris. Det er i
undersøkelsen stilt spørsmål ved om salget har sikret
det beste økonomiske resultatet for staten, og om
Stortingets fullmakt til å avhende eiendommer til
markedspris er ivaretatt ved salget av Lista flysta-
sjon.

Forholdet til takst

Undersøkelsen dokumenterer at avhendingen av Lis-
ta flystasjon ble foretatt ved direkte salg. Takstman-
nen fra Verditakst AS holdt befaring 23. mai 2002,
og verditaksten forelå 7. juni 2002. I verditaksten ble
salgssummen vurdert til 11 mill. kroner for hele ei-
endommen, mens kjøpesummen ble satt til 3,5 mill.
kroner i kjøpsavtalen. Ifølge Forsvarsbygg ble det
ved avhending av eiendommen tatt utgangspunkt i
verditaksten på 11 mill. kroner, og differansen mel-
lom taksten og salgssummen på 3,5 mill. kroner er i
sluttrapporten for salget forklart med at det ble gitt et
fradrag på 7,5 mill. kroner for brannsikringsutbed-
ringer.11 Kjøpsavtalen inneholder ingen dokumenta-
sjon på dette fradraget.

Ifølge Forsvarsbygg har Verditakst AS ved tak-
sering ikke tatt hensyn til de forpliktelsene som på-
hviler eiendommen vedrørende infrastruktur, tek-
nisk anlegg og leieavtalen med Lista Lufthavn AS.12

Til fratrekk i kjøpesummen på 3,5 mill. kroner kom
det en kompensasjon på til sammen 14,4 mill. kro-
ner.13 I takstdokumentet framkommer det imidlertid
at takstmannen i sin vurdering har tatt hensyn til
bygningenes tekniske og vedlikeholdsmessige stand,
og foretatt en vurdering av eierens drifts- og vedlike-
holdskostnader. Leieavtalen med Lista Lufthavn AS
lå til grunn for takstmannens vurderinger. Inkludert
den fastsatte kompensasjonen ble netto negativ
salgssum –10,9 mill. kroner. Dette er 21,9 mill. kro-
ner lavere enn den verditaksten som i følge For-
svarsbygg er lagt til grunn for de økonomiske bereg-
ningene.

På denne bakgrunn er det i undersøkelsen stilt
spørsmål ved om salgssummen ble fastsatt på grunn-
lag av verditakst, slik avhendingsinstruksen forutset-
ter.

Alternative salgsstrategier

Forsvarets bygningstjeneste og Forsvarsbygg har i
perioden 1998–2003 solgt åtte enkeltparseller av

11 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, datert 5. september
2003.

12 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.

13 Kontrakt mellom Staten og Lista Flypark AS undertegnet 12.
september 2002 og regnskapet for Listaprosjektet.
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Lista flystasjon for ca. 2,5 mill. kroner. Hele eien-
dommen under ett ble ikke offentlig kunngjort for
salg.14 Eiendommen er imidlertid markedsført gjen-
nom en næringslivskonferanse som Forsvarets byg-
ningstjeneste Region Sør- og Vestlandet arrangerte
på Lista i august 2001.

I perioden juni 2000–januar 2001 ble ulike deler
av Lista flystasjon annonsert for salg i dagspressen.15

I januar 2001 ble 11 bygninger med en samlet be-
bygd grunnflate på 5014 kvm med et tilhørende
tomteareal på 52000 kvadratmeter annonsert. Tak-
sten var på 12,1 mill. kroner. Forsvarets bygningstje-
neste, Region Sør- og Vestlandet mottok 31. januar
2001 et bud på 6 mill. kroner, men tilbudet ble av-
slått i brev av 28. mars 2001.

Den 28. august 2001 besluttet Forsvarsbygg at
det ikke skulle skilles ut og avhendes flere enkeltei-
endommer. Forsvarsbygg anså det som uheldig å
selge ut de mest ettertraktede objektene, siden sta-
sjonsområdet besto av forskjellige typer arealer. På
denne måten ville staten bli sittende igjen med de
delene av området som ikke lot seg selge, og som det
heftet betydelige kostnader ved å drive. Det ville
derfor, ifølge Forsvarsbygg, være mer gunstig å av-
hende eiendommen under ett.16 De enkeltparsellene
som er solgt etter dette, er knyttet til inngåtte op-
sjonsavtaler.

Ved brev av 14. november 2002 til Forsvarsbygg
tilbød Lista Lufthavn AS 4,05 mill. kroner for de
bygninger og områder firmaet i henhold til leieavta-
len hadde opsjon på å kjøpe. Dette er den samme pri-
sen som kjøpsopsjonen (10 mill. kroner), fratrukket
utgifter til gebyr, drift og vedlikehold for resten av
avtaleperioden (totalt 5,95 mill. kroner). Lista Luft-
havn AS fikk ikke noe svar på dette tilbudet. Under-
søkelsen viser dermed at Forsvarets bygningstjenes-
te og Forsvarsbygg i løpet av 2001 og 2002 kunne
solgt store deler av de eiendommene som ble avhen-
det til Lista Flypark AS, for til sammen ca. 10 mill.
kroner. Etter disse salgene ville Forsvarsbygg fort-
satt hatt rettigheter og forpliktelser knyttet til ca. 25
prosent av bygningsmassen og 20 prosent av tomte-
arealet. Forsvarsbygg kunne med en engangskostnad
revet denne bygningsmassen i samsvar med forutset-
ningene i St.prp. nr. 50 (1994–95), og på denne må-
ten unngått videre drifts- og vedlikeholdskostnader,
eller beholdt bygningene til en årlig kostnad på an-
slagsvis 1 mill. kroner.

14 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.

15 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.

16 Brev fra Forsvarsbygg til Forsvarsdepartementet av 19. no-
vember 2004.

2.4 Ivaretakelse av samfunnsmessige interesser

Incentiver og forpliktelser til tilrettelegging for
næringsvirksomhet

I St.prp. nr. 50 (1994–95) ble det forutsatt at det i en
omstillingsperiode på inntil ti år skulle legges til ret-
te for næringsutvikling og best mulig bruk av Lista
flystasjon.

I St.prp. nr. 27 (1993–94) framkommer det at
nedleggingen av Lista flystasjon ville medføre en re-
duksjon på 52 årsverk. I tillegg framkommer det at
nedleggingen av heimevernsutdanningen på Lista
ville medføre en reduksjon på til sammen 25 års-
verk. I brev fra Forsvarsdepartementet til Farsund
kommune av 9. desember 1999 framkommer det at
det innenfor tidligere Lista flystasjons område var
etablert ca. 100 årsverk. Per 1. mars 2005 er det
etablert 92,5 årsverk på området.17

Forpliktelsene som ble pålagt Lista Flypark AS
gjennom kjøpsavtalen, ble ikke sikret gjennom eier-
garantier eller annen type sikkerhet i forbindelse
med utbetalingen. Forsvarsbygg har derfor i etter-
kant av salget arbeidet med å sikre forpliktelsene
gjennom heftelser i skjøtet på eiendommen. Forplik-
telsene vedrørende brannsikring (7,5 mill. kroner),
infrastruktur (5,5 mill. kroner) og tekniske anlegg
(3,5 mill. kroner), er knyttet til forutsetningen om å
omstille eiendommen til en sivilt fungerende næ-
ringspark. Disse forpliktelsene utgjør totalt 16,5
mill. kroner. Det er ikke gitt noen tidsfrist for innfri-
else av forpliktelsene og heller ikke på noen måte
angitt hva forpliktelsene konkret innebærer.

Undersøkelsen viser at Lista Lufthavn AS i leie-
avtalen fra 1996 ble gitt opsjon på ti år for å kjøpe
ca. 55 prosent av bygningsmassen og over 80 pro-
sent av eiendommen for 10 mill. kroner. Lista Luft-
havn AS betaler kun 10000 kroner i årlig leie i av-
taleperioden. Avtalen gir Lista Lufthavn AS et in-
centiv til å avvente både kjøp og egenfinansierte in-
vesteringer i området. Likeledes gir opsjonen Lista
Flypark AS incentiver til å avvente videre nærings-
utvikling inntil det er endelig avklart om Lista Luft-
havn AS vil benytte opsjonen.

På denne bakgrunn er det i undersøkelsen stilt
spørsmål ved om avtalen med Lista Lufthavn AS har
motvirket investeringer i området, og om forpliktel-
sene som ble pålagt Lista Flypark AS, har virket et-
ter forutsetningene om å legge til rette for næringsut-
vikling i omstillingsperioden fram til 2006.

Samarbeid med kommunen

Ved behandlingen av St.prp. nr. 27 (1993–94), jf.
Innst. S. nr. 141 (1993–94), gav Stortinget Kongen
fullmakt til å overdra eiendommer, bygg og anlegg

17 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.
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som Forsvaret ikke lenger har behov for, til kommu-
ner for å stimulere til næringsutvikling. Slik overdra-
gelse kunne foretas vederlagsfritt eller med redusert
vederlag der dette ble ansett som hensiktsmessig. I
Innst. S. nr. 182 (1994–95) bad forsvarskomiteen de-
partementet drøfte omfang og vilkår for avhending
av bygg og anlegg til næringsformål i samarbeid
med de berørte kommunene.

Undersøkelsen viser at Farsund kommune i 1999
forhandlet med Forsvarets bygningstjeneste om
overdragelse av hele Lista flystasjon. I forkant av
disse forhandlingene hadde Forsvarets bygningstje-
neste innhentet to takster. Takstene bygde med ett
unntak på de samme forutsetningene. Den ene tak-
sten, som var basert på salg av enkeltparseller og på
at hver av eiendommene var tilknyttet vann og avløp
samt hadde atkomst fra offentlig vei, ble fastsatt til
237 mill. kroner. Den andre taksten, som var en sam-
let takst for hele området, ble fastsatt til 65,4 mill.
kroner.18 På dette tidspunktet hadde Lista Lufthavn
AS en forkjøpsrett på 25 mill. kroner for hele eien-
dommen. I forhandlingene med Farsund kommune
ble kommunen presentert hoveddelen av den første
taksten med 200,7 mill. kroner. Forsvarets byg-
ningstjeneste holdt fast på at forhandlingene skulle
ta utgangspunkt i denne taksten. Farsund kommune
kunne ikke akseptere denne taksten som utgangs-
punkt for forhandlingene og ble ikke informert om
den andre taksten på 65,4 mill. kroner, som ikke for-
utsatte oppdeling og salg av enkeltparseller. I brev
av 9. april 1999 meldte kommunen at de ikke fant
grunnlag for videre forhandlinger.19

Forsvarsbygg innledet og gjennomførte i 2002
forhandlingene med Lista Flypark AS. I forkant av
disse forhandlingene hadde Forsvarsbygg i samar-
beid med Farsund kommune, Lista Lufthavn AS og
Farsund Næringsselskap AS kommet fram til at Far-
sund kommune burde kjøpe flyplassen. I møte 5. fe-
bruar 2002 fattet Farsund formannskap vedtak om at
det skulle tas opp forhandlinger med Forsvarsbygg
med tanke på kommunal overtakelse av det samlede
areal og bygninger ved Lista flystasjon. Forsvars-
bygg orienterte Forsvarsdepartementet om saken i
møte 15. februar 2002, og departementet stilte seg
positiv til at Farsund kommune skulle kjøpe hele an-
legget. Forhandlingene med Farsund kommune ble
aldri startet.

På denne bakgrunn er det i undersøkelsen stilt
spørsmål ved om forutsetningene om samarbeid med
kommunen ble ivaretatt i tilstrekkelig grad når det
gjelder salget av Lista flystasjon.

Statlig avklaring

I avhendingsinstruksen er det fastslått at eiendom-
mer ikke må avhendes uten Finansdepartementets
samtykke dersom det foreligger et dokumentert stat-
lig behov for eiendommen. Bestemmelsen vil kunne
bidra til at bare eiendom, bygg og anlegg som er
overflødig for staten, blir avhendet.

Den 31. mai 2002 sendte Forsvarsbygg brev til
departementene, Fylkesmannen i Vest-Agder, Stats-
bygg og Direktoratet for naturforvaltning om for-
håndsklarering av statlig behov for bygninger og ei-
endom på Lista flystasjon. I brev av 14. juni 2002
bad Direktoratet for naturforvaltning om vederlags-
fri forvaltningsoverføring av Slevdalsvann og tillig-
gende områder som var omfattet av et verneforslag.
Gjennom korrespondanse med Luftfartsverket var
Forsvarsbygg videre kjent med at Luftfartsverket
ønsket å overta tårnbygningen og kiosken for nød-
strømsaggregatet med tilstøtende arealer. Undersø-
kelsen viser at Forsvarsbygg avhendet Lista flysta-
sjon selv om det var dokumentert statlig behov for
de nevnte arealene og bygningene.

Gjennom leieavtalen fra 1996 gav Forsvarets
bygningstjeneste Lista Lufthavn AS en opsjon på å
kjøpe områder som Direktoratet for naturforvaltning
og Luftfartsverket i ettertid har krevd overdratt i
henhold til avhendingsinstruksens regler om forvalt-
ningsoverføring. I forbindelse med behandlingen av
forslaget til verneforskrift for Slevdalsvann, har Lis-
ta Lufthavn AS gitt uttrykk for at vernebestemmel-
ser i samsvar med Fylkesmannens forslag kan sette
betydelige begrensninger for framtidig flyplassdrift
og redusere flysikkerheten rundt Lista flystasjon.
Lista Lufthavn AS har også motsatt seg en overdra-
gelse av tårnbygningen og kiosken for nødstrømsag-
gregatet med tilstøtende arealer, i det firmaet hevder
at dette vil være i strid med deres opsjonsavtale. Det-
te viser at det kan oppstå interessekonflikter når ikke
statlige behov avklares før det inngås opsjonsavtaler
om salg av statlig eiendom.

2.5 De økonomiske forutsetningene for
«utviklingsalternativet»

I St.prp. nr. 50 (1994–95) framkommer det at kost-
nadene ved «utviklingsalternativet» var beregnet til
ca. 50 mill. kroner, inkludert kostnader på 18 mill.
kroner til oppgradering av dreneringsanleggene.
Med en omstillingsperiode på fem år ville de totale
kostnadene bli ca. 39 mill. kroner. Tabell 1 viser de
regnskapsførte utgiftene i Listaprosjektet.

18 Brev fra Forsvarsbygg til Forsvarsdepartementet av 19. no-
vember 2004 og Rapport fra internrevisjonen i Forsvarsbygg
om salget av Lista flystasjon, 18. juni 2004.

19 Referat fra forhandlingsmøte 19. februar 1999, brev fra Far-
sund kommune til Forsvarets bygningstjeneste, Region Sør-
og Vestlandet av 9. april 1999 og brev fra Forsvarsdeparte-
mentet til Farsund kommune 23. mars 1994.

Tabellen viser at det i perioden 1996–2002 netto
er brukt 41,3 mill. kroner på Listaprosjektet. I regn-
skapet er det ikke tatt hensyn til lønnskostnader. Det
er budsjettert med miljøoppryddingskostnader på ca.
3 mill. kroner for 2005, og disse kostnadene er heller
ikke medregnet i totalregnskapet. Målt i 1994-kro-
ner, justert med konsumprisindeksen, er det i perio-
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Tabell 1 Regnskap for Listaprosjektet. I kroner

Inntekts-/utgiftsart 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 Sum

Leieinntekter ..... 270970 1 063662 1 313248 2 361447 2 414464 1 663494 537064 9 624349
Salg av fast
eiendom ............. 1 280000 430597 8 000 3 845000 5 563597
Andre inntekter . 5 712 31292 316302 353306

Sum inntekter .... 270970 1 069374 2 593248 2 361447 2 845061 1 702786 4 698366 15541252

Timekostnader
FBT ................... 150000 300000 300000 300000 1 050000
Riving/sikring ... 218000 218000
Drenering .......... 13244 412845 426089
LILAS-avtalen .. 46000 1 045154 639113 2 498242 180404 1 817376 2 046304 8 272593
Drift og
vedlikehold ........ 1 593000 2 403805 3 121887 2 992471 3 075000 742000 2 012549 15940712
Reiseutgifter ...... 191179 289630 480809
Kjøp av tjenester 14243 117860 45800 3 914056 382812 4 474771
Kompensasjon ... 14250000 14250000
Andre utgifter .... 163704 629704 925029 375817 2 356487 5 871357 1 453202 11775300

Sum utgifter ...... 1 952704 4 392906 5 117133 6 212330 5 611891 12535968 21065342 56888274

Netto utgift ........ 1 681734 3 323532 2 523885 3 850883 2 766830 10833182 16366976 41347022

Kilde: Forsvarsbygg

20 Kontrakten, punkt 8 og vedlegg 6.
21 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-

gust 2004, kapittel 8.5.

den 1996–2002 brukt 35,8 mill. kroner på Listapro-
sjektet.

Tabellen viser at det gjennom regnskapene er do-
kumentert i overkant av 400000 kroner i utgifter til
dreneringsanleggene. Av kjøpekontrakten framgår
det at selger forplikter seg til å utrede og utbedre
dreneringsanleggene på eiendommen i henhold til
St.prp. nr. 50 (1994–95) som omhandler nedleggelse
av Lista flystasjon. I vedlegg til kontrakten framgår
det at selger forplikter seg til å utferdige tilstands-
rapporter med en tiltaksplan over eksisterende dre-
neringsanlegg. Før ansvaret med dreneringsanlegget
blir overført på kjøper, skal selger dokumentere at
arbeidet i henhold til tiltaksplanen er utført i henhold
til Norsk Standard.20 Forsvarsbygg har i perioden ju-
ni 2000–juni 2002 foretatt en statusvurdering, og i
løpet av 2002 sørget for den nødvendige utbedring
av dreneringsanleggene.21

Totalt ble det med unntak for utgifter til drene-
ringsanleggene brukt ca. 35,4 mill. kroner (målt i
1994-kroner) på Listaprosjektet. I denne summen er
det ikke tatt hensyn til utgifter vedrørende deponier
som Forsvarsbygg ifølge avtalen med Lista Flypark
AS fortsatt har ansvaret for. Ut fra St.prp. nr. 50
(1994–95) var det forutsatt at kostnadene, bortsett
fra oppgradering av dreneringsanleggene, skulle væ-
re 32 mill. kroner ved en omstillingsperiode på ti år.

3 FORSVARSDEPARTEMENTETS
KOMMENTARER

Forsvarsdepartementet har i brev av 21. mars 2005
til Riksrevisjonen avgitt uttalelse til rapporten. De-
partementet tar Riksrevisjonens faktaframstilling til
etterretning, og viser for øvrig til forsvarsministe-
rens brev av 3. februar 2004 til Stortingets president
med svar på spørsmål nr. 306 fra representanten R.
T. Klungland. Det vises også til forsvarsministerens
brev av henholdsvis 22. november 2004 og 14. feb-
ruar 2005 til Stortingets kontroll- og konstitusjons-
komite. Som vedlegg til Forsvarsdepartementets
brev fulgte også Forsvarsbyggs merknader til Riks-
revisjonens rapport, datert 16. mars 2005. Det er
Forsvarsdepartementets oppfatning at disse merkna-
dene angår forhold som krever bred faglig erfaring,
for eksempel når det gjelder hva som danner mar-
kedstakst ved salg av et så vidt komplekst avhen-
dingsprosjekt som Lista flystasjon.

Framgangsmåte for salget

Forsvarsdepartementet viser til at salgsprosessen
ifølge Forsvarsbygg de facto har vært gjennomført
som et åpent salg. Dette begrunnes med at markedet
måtte ha visst at flystasjonen var til salgs, selv om
salget ikke ble kunngjort slik avhendingsinstruksen
krever. Forsvarsbygg påpeker at det har vært stor
oppmerksomhet lokalt og nasjonalt om at staten had-
de til hensikt å avhende Lista flystasjon. Det presi-
seres at eiendommen, innenfor de rammene som var
gitt, er annonsert og bekjentgjort gjennom ulike til-
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tak. Forsvarsbygg henviser blant annet til Listakon-
feransen, gjennomførte mulighetsstudier med lokale
aktører og nasjonale kompetansemiljøer og at deler
av eiendommen ble annonsert. Videre er det hentet
erfaringer fra salg av Søderhamn i Sverige, og Far-
sund kommunes næringssjef har bistått i å søke opp
interessenter. Forsvarsbygg gir uttrykk for at en for-
malteknisk svikt knyttet til manglende utlysning av
hele eiendommen medførte at salget falt innenfor
avhendingsinstruksens regler for direkte salg. Disse
reglene innebærer at salgsprisen ikke kunne settes
lavere enn verditakst. Det er ikke avholdt takst for
objektet slik det ble solgt inkludert forpliktelser.
Forsvarsdepartementet viser til Forsvarsbyggs tunge
og adekvate faglige kompetanse, samt det omfatten-
de arbeidet Forsvarsbygg gjorde for å markedsføre
eiendommen. Departementet har tillit til denne vur-
deringen, og tar den til etterretning. Departementet
framhever for øvrig at avhendingsinstruksen skal
følges fullt ut, og at kunngjøring i Norsk Lysings-
blad ville medført at det ikke kunne settes spørs-
målstegn ved denne delen av saksbehandlingen i et-
tertid.

Markedspris

Forsvarsdepartementet viser til at den salgssummen
partene forhandlet seg fram til, var blitt dannet over
tid i markedet, og på salgstidspunktet representerte
den reelle markedsprisen. Forsvarsbygg mener på
denne bakgrunn at Lista flystasjon ble solgt til mar-
kedspris. Departementet tar dette til etterretning og
viser for øvrig til Forsvarsbyggs merknader vedlagt
departementets uttalelse til rapporten.

Det framgår av Forsvarsbyggs redegjørelse at
salgsobjektet aldri ble utlyst samlet. Forsvarsbygg
hevder imidlertid at markedet i nesten seks år hadde
vært kjent med at Lista flystasjon var til salgs, og gir
uttrykk for at en aktiv synliggjøring av et så spesielt
prospekt over så lang tid reduserer sannsynligheten
for at kunngjøring ville brakt fram nye interessenter.
Det er derfor grunn til å hevde at aktuelle kjøpere på
salgstidspunktet var kjent med muligheten for å
fremme kjøpsinteresse. Ifølge Forsvarsbygg ble
markedspris dannet gjennom forhandlinger da kun
én kjøper har villet forplikte seg for kjøp i tråd med
valgt salgsstrategi om å selge eiendommen samlet.
Når markedet kun har respondert med én kjøper, må
dette tilskrives eiendommens kompleksitet og stør-
relse og begrensningene i markedet for store flyplas-
ser i denne delen av landet.

Forsvarsbygg gir videre uttrykk for at en korrige-
ring av taksten til å reflektere forpliktelsene, ville
være nøytral ved prisdannelsen. Takstusikkerheten
knyttet til eiendommen ved salgstidspunktet gjorde
partene avhengig av supplerende analyser for å prise
verdi og risiko riktig. Forsvarsbygg hevder at leieav-
talen med Lista Lufthavn AS fra 1996 og brevet fra
Forsvarsdepartementet av 23. mars 1994, som gav

uttrykk for at kommunen kunne overta Lista flysta-
sjon vederlagsfritt eller til redusert vederlag, har hatt
prisreduserende effekt.

Beslutningen fra august 2001 om at eiendommen
skulle selges samlet, var en strategisk beslutning for
å unngå å bli sittende med en resteiendom som med
stor sannsynlighet ville representere en varig for-
pliktelse knyttet til ansvar for drenering i området.
Forsvarsbygg mener det er gode grunner for valgt
strategi, og hevder at salgsstrategien er rasjonell i
forhold til økonomi, samtidig som den understøtter
«utviklingsalternativet» og generelle føringer om å
selge eiendommen. Ved salg av utviklingseiendom
ønsker vanligvis berørte kommuner å holde eien-
dommen samlet. Flere kommuner har ved salg av
større forsvarseiendommer vært betenkt over oppde-
ling av eiendommen før aktuelle utviklingsalternati-
ver er utredet og prioritert.

Forsvarsbygg mener at det med utgangspunkt i
eiendommens risiko, de initiativ som var tatt over
tid, og de forpliktelsene som ligger i eiendommen,
ikke er grunn til å hevde at staten er påført økono-
misk tap.

Forholdet til Farsund kommune

Forsvarsdepartementet gir uttrykk for at Forsvars-
byggs forhold til Farsund kommune har vært preget
av kommunens tro på og forventninger om å kunne
overta Lista flystasjon til redusert pris eller veder-
lagsfritt. Forsvarsbygg er av den oppfatning at for-
holdet til Farsund kommune totalt sett er ivaretatt på
en god måte, og viser til at samarbeidet med, og kon-
krete tilbud til, Farsund kommune ikke har ført til re-
ell kjøpsinteresse.

Ifølge Forsvarsbygg synes det å ha oppstått en
forventning i etterkant av Stortingets vedtak i 1995
om at det skulle følge 50 mill. kroner med eiendom-
men ved salg. Dette anses å ha komplisert forholdet.
Forsvarsbygg har ikke funnet skriftlig dokumenta-
sjon som viser at kommunen kjente til taksten på
65,4 mill. kroner.

Næringsutvikling

Forsvarsdepartementet viser til at Riksrevisjonen har
reist spørsmål om effekten av leieavtalen med Lista
Lufthavn AS fra 1996, kan ha virket kontraproduk-
tivt. Forsvarsdepartementet heller også til den opp-
fatning at avtalen kan ha forsinket rettidig nærings-
utvikling, men finner det vanskelig å trekke noen en-
tydig konklusjon i så måte.

Statlig avklaring

Forsvarsdepartementet er enig i at statlig avklaring
bør finne sted før opsjonsavtaler om salg av statlig
eiendom inngås. Dette skjedde ikke i 1996 da avta-
len med Lista Lufthavn AS ble inngått.
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Økonomiske forutsetninger for
«utviklingsalternativet»

Forsvarsdepartementet viser til Forsvarsbyggs kom-
mentarer til Riksrevisjonens rapport pkt. 5.3 om de
økonomiske forutsetningene for «utviklingsalterna-
tivet». Forsvarsbygg mener det foreligger en misfor-
ståelse når revisjonsrapporten legger til grunn at
kostnadene knyttet til drenering kun ble 400000
kroner. Dette beløpet representerer ifølge Forsvars-
bygg kun en liten del av det ansvaret som ble prissatt
til 18 mill. kroner i St.prp. nr. 50 (1994–95). For-
svarsbygg hevder at resterende ansvar og kostnader
er overtatt av ny eier, og at dette var en del av pris-
fastsettelsen i forbindelse med inngåelse av kjøpe-
kontrakt.

Under henvisning til ovennevnte mener For-
svarsbygg at de totale kostnader knyttet til utvikling
og salg av Lista flystasjon ligger innenfor den ram-
men Stortinget gav i 1995.

4 RIKSREVISJONENS BEMERKNINGER

Riksrevisjonen viser til at Stortinget ved behandlin-
gen av St.prp. nr. 27 (1993–94), jf. Innst. S. nr. 141
(1993–94), vedtok at Lista flystasjon skulle nedleg-
ges. Samtidig gav Stortinget Kongen fullmakt til å
overdra eiendommer, bygg og anlegg som Forsvaret
ikke lenger har behov for, til kommuner for å stimu-
lere til næringsutvikling. Slik overdragelse kunne
foretas vederlagsfritt eller med redusert vederlag der
dette ble ansett som hensiktsmessig. Ved behandlin-
gen av St.prp. nr. 50 (1994–95), jf. Innst. S. nr. 182
(1994–95), gav Stortinget sin tilslutning til at avvik-
lingen av flystasjonen skulle skje innenfor rammene
av det såkalte «utviklingsalternativet», som innebar
at det skulle legges til rette for næringsutvikling og
best mulig etterbruk av flystasjonen. Forsvarskomi-
teen bad i denne forbindelse departementet drøfte
omfang og vilkår for avhending av bygg og anlegg
til næringsformål, i samarbeid med berørte kommu-
ner.

Stortinget har i forbindelse med de årlige bud-
sjettbehandlingene gitt Forsvarsdepartementet full-
makt til å avhende fast eiendom til markedspris.
Fullmakten Stortinget gav Kongen til å overdra eien-
dommer, bygg og anlegg som Forsvaret ikke lenger
hadde behov for, til kommuner for å stimulere til
næringsutvikling, jf. St.prp. nr. 27(1993–94) og
Innst. S. nr. 141(1993–94), er det eneste unntaket
som Stortinget har gitt fra forutsetningen om avhen-
ding til markedspris.

Formålet med Riksrevisjonens undersøkelse har
vært å vurdere om avhendingen av Lista flystasjon
er gjennomført i samsvar med Stortingets vedtak og
forutsetninger. Riksrevisjonen har vurdert om hen-
synet til forretningsmessig avhending, samfunns-
messige interesser, herunder forholdet til berørte
kommuner, og økonomiske forutsetninger for «ut-
viklingsalternativet» er ivaretatt slik Stortinget har
forutsatt.

Forretningsmessig avhending

Riksrevisjonen er innforstått med at salget av Lista
flystasjon omfatter forhold som krever bred faglig
erfaring å vurdere. Dette gjelder blant annet forhold
knyttet til vurdering av hva som danner markeds-
takst innenfor de rammer og forutsetninger som lig-
ger til grunn for avhendingen. Riksrevisjonen har
merket seg at Forsvarsdepartementet har tillit til, og
tatt til etterretning at salget av Lista flystasjon de
facto ble gjennomført som åpent salg til markeds-
pris. Riksrevisjonen har for øvrig merket seg at de-
partementet mener at avhendingsinstruksen skal føl-
ges fullt ut, og at eiendommen skulle vært kunngjort
for salg i Norsk lysingsblad.

Riksrevisjonen vil bemerke at det i dette tilfellet
ikke ble foretatt takst og offentlig utlysing av hele
eiendommen før forhandlingene med Lista Flypark
AS startet i mars 2002. Riksrevisjonen er enig i at
aktuelle kjøpere på salgstidspunktet sannsynligvis
var kjent med at Forsvarsbygg ønsket å selge Lista
flystasjon. Men undersøkelsen viser også at det var
flere interessenter til deler av eiendommen. Marke-
det var heller ikke kjent med relevant informasjon
som ny takst på 11 mill. kroner og kompensasjons-
beløpet på 14,4 mill. kroner. Dette er informasjon
som burde kommet hele markedet til kunnskap.
Riksrevisjonen vil på dette grunnlag bemerke at det
er mer enn en formalteknisk svikt som medfører at
avhendingen av Lista flystasjon må betraktes som
direkte salg.

Riksrevisjonen vil videre peke på at det ikke er
dokumentert at verditaksten ble lagt til grunn ved
beregningen av eiendommens pris og endelig salgs-
sum. Salgssummen er ifølge kjøpsavtalen fastsatt til
3,5 mill. kroner. Differansen mellom taksten på 11
mill. kroner og salgssummen er forklart med at det
ble gitt fradrag på 7,5 mill. kroner for brannsikrings-
utbedringer før salgsprisen ble fastsatt. Riksrevisjo-
nen vil bemerke at det heller ikke er framlagt doku-
mentasjon for at dette fradraget var en del av pris-
fastsettelsen ved inngåelsen av kjøpekontrakten.

Ut over fradraget for brannsikringsutbedringer,
ble det gitt ytterligere fradrag på 14,4 mill. kroner.
Netto negativ salgssum ble deretter fastsatt til –10,9
mill. kroner. Riksrevisjonen har merket seg at For-
svarsbygg mener salgssummen partene forhandlet
seg fram til, representerte den reelle markedsprisen
på salgstidspunktet. Riksrevisjonen vil imidlertid
påpeke at det ikke er dokumentert at fradragene på
til sammen 21,9 mill. kroner (7,5 mill. kroner + 14,4
mill. kroner) representerer forhold som ikke allerede
var reflektert i verditaksten på 11 mill. kroner. Vide-
re er det ikke dokumentert hvordan partene kom
fram til fradragsbeløpene, og heller ikke angitt hva
forpliktelsene konkret innebærer. Riksrevisjonen vi-
ser til at verditaksten var den eneste objektive og
uavhengige markedsvurderingen som forelå på
salgstidspunktet, og mener det ikke er framsatt hol-
depunkter for at markedsprisen i vesentlig grad av-
viker fra verditaksten.
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Riksrevisjonen vil på dette grunnlag bemerke at
Forsvarsbygg verken gjennom åpen utlysing, salg til
verditakst eller på annen måte har etablert sikre hol-
depunkter for at avhendingen ble gjennomført til
markedspris. Det kan for øvrig bemerkes at Forsva-
rets bygningstjeneste og Forsvarsbygg i løpet av
2001 og 2002 kunne solgt store deler av eiendom-
men for til sammen ca. 10 mill. kroner. Riksrevisjo-
nen stiller derfor spørsmål ved om salget har sikret
det beste økonomiske resultatet for staten, og om
Stortingets fullmakt til å avhende eiendommer til
markedspris, er ivaretatt ved salget av Lista flysta-
sjon.

Samfunnsmessige interesser – forholdet til Farsund
kommune

I forhandlingene med Farsund kommune i 1999 om
overdragelse av Lista flystasjon la Forsvarets byg-
ningstjeneste til grunn en takst på 200,7 mill. kroner.
Det foreligger ikke dokumentasjon på at denne taks-
ten ble fraveket i forhandlingene. Riksrevisjonen vil
vise til at Lista Lufthavn AS på det tidspunktet had-
de en forkjøpsrett til hele eiendommen for 25 mill.
kroner, og at resultatet av salget til Lista Flypark AS
medførte et netto utlegg for staten på 10,9 mill. kro-
ner.

Riksrevisjonen vil videre peke på at Forsvars-
bygg i forkant av forhandlingene med Lista Flypark
AS i 2002 og i samarbeid med Farsund kommune,
Lista Lufthavn AS og Farsund Næringsselskap AS,
hadde kommet fram til at Farsund kommune burde
kjøpe flyplassen. I møte 5. februar 2002 fattet Far-
sund formannskap vedtak om at det skulle tas opp
forhandlinger med Forsvarsbygg med tanke på kom-
munal overtakelse av det samlede areal og bygnin-
ger ved Lista flystasjon. Forsvarsbygg orienterte
Forsvarsdepartementet om saken i møte 15. februar
2002, og departementet stilte seg positiv til at Far-
sund kommune skulle kjøpe hele anlegget. Forhand-
lingene med Farsund kommune ble aldri startet.

Riksrevisjonen stiller på dette grunnlag spørsmål
ved om samarbeidet med Farsund kommune er iva-
retatt slik Stortinget har forutsatt.

Økonomiske forutsetninger for
«utviklingsalternativet»

Riksrevisjonen har merket seg at Forsvarsbygg me-
ner ansvaret for utbedringer av dreneringsanleggene
påhviler kjøper, og at dette var en del av prisfastset-
telsen ved inngåelse av kjøpekontrakten. Riksrevi-
sjonen vil imidlertid vise til at Forsvarsbygg i hen-
hold til kjøpekontrakten med vedlegg er forpliktet til
å utrede og utbedre dreneringsanleggene på eien-
dommen i henhold til stortingsvedtaket om nedleg-
gelse av Lista flystasjon, før ansvaret for drenerings-
anlegget blir overført kjøper. Undersøkelsen viser at
de nødvendige utbedringene av dreneringsanleggene
skal ha blitt utført i 2002, og at kostnadene ved disse
arbeidene var ca. 400000 kroner.

Riksrevisjonen stiller derfor spørsmål ved hvor-
dan ansvaret for utbedring av dreneringsanleggene
kan påhvile kjøperen, jf. forutsetningene i St.prp. nr.
50 (1994–95).

5 FORSVARSDEPARTEMENTETS SVAR

Saken har vært forelagt Forsvarsdepartementet som i
brev av 7. april 2005 har svart:

«1. Innledning

Det vises til brev av 31. mars 2005 fra Riksrevisjo-
nen til Forsvarsdepartementet, der det bes om en ut-
talelse til Riksrevisjonens bemerkninger i ovennevn-
te sak. Jeg viser også til departementets brev av 21.
mars 2005 med kommentarer til undersøkelsen. Ne-
denfor følger kommentarer til Riksrevisjonens be-
merkninger i pkt. 4 i det oversendte utkastet til Do-
kument nr. 3:X.

2. Forretningsmessig avhending

Forsvarsdepartementet vil innledningsvis understre-
ke at departementet legger stor vekt på å sikre at av-
hending av eiendom gjennomføres i samsvar med
Stortingets vedtak og forutsetninger, og innenfor av-
hendingsinstruksens rammer.

Når det gjelder avhendingen av Lista flystasjon,
vil Forsvarsdepartementet presisere at vurderingen
departementet uttrykker tillit til i brev av 21. mars
2005 til Riksrevisjonen, er Forsvarsbyggs oppfat-
ning av at markedet måtte ha visst at flystasjonen
var til salgs. Departementet har i denne sammen-
heng merket seg at: ’Riksrevisjonen er enig i at aktu-
elle kjøpere på salgstidspunktet sannsynligvis var
kjent med at Forsvarsbygg ønsket å selge Lista flys-
tasjon.’ Forsvarsdepartementet vil likevel under-
streke at eiendommen burde ha vært utlyst slik av-
hendingsinstruksen krever, og anser det som uheldig
at Forsvarsbygg ikke har gjort dette.

Når det gjelder Forsvarsbyggs oppfatning om at
salgsprisen representerer markedspris, har departe-
mentet ikke faglig grunnlag for å vurdere dette, og
tar det kun til etterretning. Forsvarsdepartementet
har således ikke foretatt en egen vurdering av mar-
kedsprisen, i tråd med etablert ansvarsfordeling
mellom departement og etat. Departementet finner
grunn til å presisere dette i lys av følgende setning i
Riksrevisjonens bemerkninger:

’Riksrevisjonen har merket seg at Forsvarsde-
partementet har tillit til, og tatt til etterretning at
salget av Lista flystasjon de facto ble gjennomført
som åpent salg til markedspris.’

Riksrevisjonen viser til at markedet ikke var
kjent med relevant informasjon som ny takst på 11
mill. kroner og kompensasjonsbeløpet på 14,4 mill.
kroner. Forsvarsdepartementet tar til etterretning at
Riksrevisjonen mener at dette er informasjon som
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burde ha kommet hele markedet formelt til kunn-
skap, og viser til at departementet mener det er uhel-
dig at Forsvarsbygg ikke har utlyst hele eiendom-
men, slik avhendingsinstruksen krever.

Etter Forsvarsdepartementets oppfatning er det
også uheldig at Forsvarsbygg ikke har kunnet frem-
legge tilstrekkelig formell dokumentasjon på hvor-
dan fradragene på 7,5 mill. kroner og 14,4 mill. kro-
ner er fremkommet, og at disse ikke er reflektert i
verditaksten på 11 mill. kroner. Departementet er ik-
ke tilfreds med at Forsvarsbygg ikke har fulgt av-
hendingsinstruksen ved at de forhold som ved for-
handlingene er kommet til fratrekk, ikke er doku-
mentert ved uavhengig takst.

Forsvarsdepartementet vil likevel vise til at Ver-
ditakst AS foretok en verdivurdering av hele eien-
dommen i juni 2002. Salgsverdien ble her satt til 11
mill. kroner. Forsvarsbygg har opplyst at det, av for-
utsetningene for taksten, fremgår at blant annet
brannsikringspåbud ikke er inkludert i taksten, jf. de
forutsetninger som er spesifisert i takstdokumentet
på side 5. Dette betyr i praksis at slike påbud vil
kunne gi grunnlag for fradrag i salgsprisen.

Departementet viser også til at det, av takstdoku-
mentet, fremgår at eiendommen med 25000 m2 byg-
ningsmasse kan benyttes i et sivilt marked, slik eien-
dommen fremstår på takseringstidspunktet. Dette
kan gi grunnlag for krav fra kjøper om kompensa-
sjon for å overta forhold som ikke er reflektert i tak-
sten. Det vises blant annet til takstdokumentets side
5, der følgende fremgår:

’Verditakst har ikke fått fremlagt ferdigattest el-
ler kontrollert om det foreligger brannpåbud, offent-
lige påbud, eller om dagens bruk er tillatt.’

Verditakst AS har i brev til Forsvarsbygg av 6.
april 2005, jf. vedlagte kopi, bekreftet at oppgrade-
ring er nødvendig for å oppfylle takstens forutsetnin-
ger. Dette åpner i praksis for ytterligere fradrag i
salgspris i forhold til verditakst.

Forsvarsbygg har for øvrig opplyst at tinglyste
heftelser forplikter den nye grunneier til å oppfylle
de forhold som det er kompensert for. Dette er nær-
mere spesifisert i vedlegg til skjøtet som følger:

’Videreføre de forpliktelser som Staten ved For-
svarsbygg har hatt ovenfor Lista Lufthavn AS – på
inntil kr. 1.5 mill frem til 30.06.2006 – nedfelt i av-
tale av 24.06.1996 tinglyst 28.12.1998 med dagbok-
nummer 4067 på gnr 92 bnr 23 med flere i Farsund
kommune.

Etablere ny infrastruktur på eiendommene for å
gjennomføre omstillingen fra militær virksomhet til
en sivilt fungerende næringspark i henhold til gjel-
dende kommunedelplan for Lista flystasjon – god-
kjent 18.12.2001.

Investeringen skal skje i den takt og det omfang
det kreves i forhold til nyetableringer på området og
innebærer:

– brannsikringsrelatert utbedring for kr.
7.500.000,-

– ny infrastruktur; veier, grøfter, pumpestasjon
etc. for kr. 5.500.000,-

– utbedring av tekniske anlegg for kr. 3.500.000,-.’

Forsvarsdepartementet har merket seg at For-
svarsbygg har gitt advokatfirmaet Steenstrup Stor-
drange i oppdrag å gjennomgå saken, og at deres
rapport av 4. august 2004 blant annet konkluderer
med at:

’Det fremgår som overveiende sannsynlig at ei-
endommens verdi på salgstidspunktet er negativ. (..)
Vår gjennomgang har ikke avdekket at det foreligger
konkrete holdepunkter for at reell verdi av salgs-
gjenstanden overstiger det avtalte vederlag i hen-
hold til Kjøpekontrakten.’

Forsvarsbygg besluttet, innenfor sine fullmakter,
i august 2001 å selge Lista-eiendommen samlet.
Dette for å unngå at Forsvaret ble sittende igjen
med mindre attraktive områder med løpende vedli-
keholdskostnader. Forsvarsdepartementet tar til et-
terretning at Forsvarsbygg fortsatt mener dette var
en riktig strategi.

3. Samfunnsmessige interesser

Når det gjelder samarbeidet med Farsund kommu-
ne, vil Forsvarsdepartementet understreke at den lo-
kale kommune som reguleringsmyndighet alltid er et
nødvendig og naturlig kontaktledd for Forsvarsbygg
i så vel avhendings- som utbyggingssaker. Basert på
forsvarskomiteens merknader i Innst. S. nr. 182
(1994–95) om at departementet, i samarbeid med de
kommuner som er eller vil bli berørt av omorgani-
seringstiltakene, bør drøfte omfang og vilkår for av-
hending av bygg og anlegg til næringsformål, har
Forsvarsbygg hatt en omfattende prosess med både
kontakt, samarbeid og forhandlinger med Farsund
kommune i ulike faser av avhendingen.

Riksrevisjonen har bemerket at de forhandlinger
som Farsund formannskap i 2002 vedtok skulle set-
tes i gang med Forsvarsbygg med tanke på kommu-
nal overtakelse av Lista flystasjon, aldri ble startet.
Departementet viser i den forbindelse til opplysnin-
ger fra Forsvarsbygg om at kontakten med Farsund
kommune knyttet til kjøpsinteresse, endte opp med at
kommunen, i brev av 21. mars 2002, trakk tilbake de
krav som tidligere var stilt om at Forsvarsbygg skul-
le dekke deler av kommunenes utgifter til næringsut-
vikling, og som hadde medført at pågående forhand-
linger hadde stoppet opp. Forsvarsbygg har videre
opplyst at kommunen har anført i brevet at den ville
fremme synspunkter og behov gjennom en samar-
beidsgruppe, men at kommunen ikke kom tilbake til
saken. Forsvarsdepartementet tar for øvrig til etter-
retning at Riksrevisjonen stiller spørsmål ved om
Forsvarsbygg har ivaretatt samarbeidet med Far-
sund kommune på en tilfredsstillende måte.
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4. Økonomiske forutsetninger for ’utviklingsalter-
nativet’

Riksrevisjonen har anført at Forsvarsbygg, i hen-
hold til kjøpekontrakten med vedlegg, er forpliktet til
å utrede og utbedre dreneringsanleggene på flysta-
sjonen i henhold til stortingsvedtaket om nedleggel-
se av Lista flystasjon, jf. Innst. S. nr. 182 (1994–95),
og at kostnadene ved disse arbeidene har utgjort ca.
400000 kroner. Forsvarsdepartementet vil i den
forbindelse vise til de formuleringer som er inntatt i
kjøpsavtalens pkt. 8, vedlegg 6, der følgende frem-
går:

’Utredning og utbedring av eksisterende drene-
ringsanlegg i hht forpliktelsen vedr ivaretakelse av
overvann fra tilstøtende eiendommer:

Selger forplikter seg til å utferdige tilstandsrap-
porter med en tiltaksplan over eksisterende drene-
ringsanlegg. Før ansvaret med dreneringsanlegget
blir overført på kjøperen skal selger dokumentere at
arbeidet i h.h.t. tiltaksplanen er utført i henhold til
Norsk Standard. Tilstandsrapportene over anlegget
vil være en del av denne avtalen.’

Forsvarsbygg har opplyst at arbeidene er utført,
betalt og bekreftet, bl.a. gjennom en egen ekstern
gjennomgang (ved advokatfirmaet Steenstrup Stor-
drange). Kjøper har i telefaks av 6. april 2005 også
bekreftet følgende:

’Etter utredningen og utført utbedring mottok vi
(Lista Flypark AS) en meget fyldig rapport som do-
kumenterer dette’.

Departementet vil ellers vise til opplysninger fra
Forsvarsbygg om at skjøtet med vedlegg er sendt
tinglysningsmyndighetene 11. november 2004. For-
svarsbygg har, av tinglysningsmyndighetene, munt-
lig fått opplyst at dokumentene vil være ferdig ting-
lyst 7. april 2005.

Forsvarsbygg tolker således sine forpliktelser til
å være begrenset til oppgradering til avtalt stan-
dard, og at ansvaret deretter overføres til kjøper.
Forsvarsbygg har også opplyst at det, gjennom de
dokumenter som inngår i tinglysningen av eien-
domsoverdragelsen, vil skje en bekreftelse på at an-
svaret for drenering er overført til kjøper, jf. kjøpe-
kontrakt samt vedlegg til tinglyst skjøte.

5. Oppsummering

Forsvarets salg av eiendommer som Forsvaret ikke
lenger har behov for, er basert på Stortingets vedtak
om nedleggelse av de aktuelle avdelinger, og Stor-
tingets fullmakt vedrørende fast eiendom, jf. St.prp.
nr. 1 (2001–2002) Statsbudsjettet for 2002, romer-
tall VIII: ’Stortinget samtykker i at: Forsvarsdepar-
tementet kan: a) avhende fast eiendom uansett verdi
til markedspris.’

Gjennomføringen av den enkelte avhending føl-
ger den alminnelige instruksen for avhending av fast

eiendom mv. av 1997, som er statens eget regelverk
for å sikre at all avhending skjer på en god og for-
svarlig måte. Avhendingsinstruksen gjelder uavkor-
tet for Forsvarsbygg, og er ment å sikre at statens
interesser ved transaksjoner ivaretas på best mulig
måte. Hovedprinsippet er utlysning i markedet, her-
under annonsering i Norsk Lysingsblad, for å sikre
at opplysninger om salget bringes ut til flest mulige
interessenter.

Forsvarsdepartementet mener det er uheldig at
avhendingsinstruksens krav om slik utlysning ikke er
blitt fulgt ved salget av Lista flystasjon. Departe-
mentet er heller ikke tilfreds med at Forsvarsbygg, i
forhandlinger med en kjøper, på egenhånd har fra-
veket den salgssum som ble fastsatt av takstmannen,
uten tilstrekkelig dokumentasjon for dette.

Ved alle avhendinger som skjer i Forsvarsbyggs
egen regi, foreskriver avhendingsinstruksen at det
skal føres salgsprotokoll, eller på annen måte gis be-
tryggende dokumentasjon for avhendingen. For sal-
get av Lista flystasjon finnes det ikke slik dokumen-
tasjon. Forsvarsdepartementet ser alvorlig på at
Forsvarsbygg ikke kan dokumentere de forhandlin-
ger som har funnet sted, ei heller formelt dokumen-
tere at grunnlaget for den prisfastsettelse partene
har kommet frem til, er riktig markedspris.

Departementet ser positivt på at Forsvarsbygg
har tatt erfaringene fra gjennomgangen av Lista-sa-
ken alvorlig, og at etaten, i sin oppsummerings- og
tiltaksrapport av 15. august 2004, har initiert et pro-
gram på 18 punkter for fremtidig kvalitetssikring av
prosedyrene for salg av eiendom i tråd med avhen-
dingsinstruksen. Programmet er i hovedsak iverksatt
høsten 2004, mens de resterende tiltak implemente-
res våren 2005. Programmet omfatter blant annet
endringer i Forsvarsbyggs avhendingsorganisasjon
og interne fullmakter, slik at alle direktesalg skal
godkjennes av direktør eller administrasjonssjef.
Spesielt komplekse salg skal forelegges Forsvars-
byggs styre.

Forsvarsdepartementet vil følge opp program-
met i sin styringsdialog med Forsvarsbygg. Depar-
tementet vil for øvrig ytterligere understreke overfor
Forsvarsbygg kravet om tilstrekkelig dokumentasjon
i alle faser av avhendingsprosesser.»

Vedlagt brevet fra Forsvarsdepartementet fulgte
en kopi av brev fra Verditakst AS til Skifte Eiendom
av 6. april 2005. Dette brevet lyder:

«Viser til dagens telefonsamtale og oversender
en presisering ifm takst avholdt på ovennevnte eien-
dom. Taksten er utført av Verditakst AS og datert
13.06.2002.

Under pkt. forutsetninger på side 5 er det tatt
forbehold om at Verditakst AS ikke har kontrollert
om det foreligger brannpåbud på eiendommen. Ver-
ditakst AS har derfor ikke kontrollert dette, eller blitt
opplyst om slike pålegg forefinnes.



12 2004–2005Dokument nr. 3:7

Taksten reflekterer eiendommens verdi på takst-
tidspunktet. Den tekniske tilstanden var for eien-
dommen ansett som noe mangelfull. Dette reflekte-
res også i markedsleiene som er lagt til grunn for
verditaksten. Taksten forutsetter at eiendommens
bygningsmasse slik den fremsto på takseringspunk-
tet kunne leies ut i et sivilt marked.»

6 RIKSREVISJONENS UTTALELSE

Riksrevisjonen viser til at Forsvarsdepartementet har
fullmakt fra Stortinget til å avhende fast eiendom til
markedspris. Riksrevisjonen har merket seg at For-
svarsdepartementet anser det som uheldig at For-
svarsbygg ikke har utlyst eiendommen slik avhen-
dingsinstruksen krever. Videre er departementet
ikke tilfreds med at Forsvarsbygg, i forhandlinger
med én kjøper, på egenhånd har fraveket den salgs-
summen som ble fastsatt av takstmannen. Riksrevi-
sjonen har også merket seg at departementet ser al-
vorlig på at Forsvarsbygg ikke kan dokumentere de
forhandlingene som har funnet sted, ei heller formelt
dokumentere at grunnlaget for den prisfastsettelsen
partene har kommet fram til, er riktig markedspris.

Riksrevisjonen har videre merket seg at Verdi-
takst AS ifølge departementet har bekreftet at opp-
gradering er nødvendig for å oppfylle takstens forut-
setninger, og at dette ifølge departementet åpner for
krav fra kjøper om fradrag i salgspris i forhold til
verditakst. Riksrevisjonen kan ikke se at Verditakst
AS har gitt en slik bekreftelse. Riksrevisjonen vil vi-
dere understreke at det ikke foreligger dokumenta-
sjon for at brannsikringsutbedringer var et element i
prisfastsettelsen ved inngåelsen av kjøpekontrakten.
Det er heller ikke angitt andre nye momenter knyttet
til vurderingen av eiendommens markedspris. Riks-
revisjonen fastholder at det ikke er dokumentert at
den endelige salgssummen på –10,9 mill. kroner re-
flekterer markedspris, og det kan derfor stilles spørs-
mål ved om salget har blitt gjennomført i samsvar
med Stortingets fullmakt. Riksrevisjonen er kjent
med at dokumentavgiftsgrunnlaget i tinglysningen
av skjøtet på eiendommen er fastsatt til 17,5 mill.
kroner.

Riksrevisjonen viser til at overdragelse til kom-
muner er det eneste unntaket som Stortinget har gitt
fra forutsetningen om avhending til markedspris, og
at en enstemmig forsvarskomité i behandlingen av
St.prp. nr. 50 (1994–95) bad Forsvarsdepartementet
drøfte omfang og vilkår for avhending av bygg og
anlegg til næringsformål i samarbeid med berørte
kommuner. Riksrevisjonen bemerker at Forsvarets

bygningstjeneste i forhandlingene med Farsund
kommune i 1999 om overdragelse av Lista flysta-
sjon, la til grunn en takst på 200,7 mill. kroner. Det
foreligger ikke dokumentasjon på at denne taksten
ble fraveket i forhandlingene. Riksrevisjonen vil vi-
se til at Lista Lufthavn AS på det tidspunktet hadde
en forkjøpsrett til hele eiendommen for 25 mill. kro-
ner, og at resultatet av salget til Lista Flypark AS
medførte et netto utlegg for staten på 10,9 mill. kro-
ner. Videre fastholder Riksrevisjonen at det ikke ble
igangsatt forhandlinger mellom Forsvarsbygg og
Farsund kommune i 2002. I mars 2002 startet imid-
lertid Forsvarsbygg forhandlingene med Lista Fly-
park AS. Riksrevisjonen konstaterer at Farsund
kommune ikke fikk anledning til å vurdere sin inter-
esse for Lista flystasjon med utgangspunkt i redusert
salgsvederlag i forhold til takst og kompensasjon for
tilrettelegging for næringsformål, slik Lista Flypark
AS fikk gjennom forhandlingene med Forsvarsbygg.
Det kan derfor stilles spørsmål ved om samarbeidet
med Farsund kommune er ivaretatt slik Stortinget
har forutsatt.

Riksrevisjonen viser til at det i St.prp. nr. 50
(1994–95) ble forutsatt at den nødvendige utbedrin-
gen av dreneringsanleggene på Lista flystasjon ville
koste 18 mill. kroner. Riksrevisjonen har merket seg
at Forsvarsdepartementet henviser til ordlyden i ved-
legg 6 til kjøpsavtalen, og at kjøper har bekreftet at
disse forpliktelsene er oppfylt. Riksrevisjonen viser
til at dette vedlegget utdyper kjøpsavtalens punkt 8,
hvor det framgår at selger forplikter seg til å utrede
og utbedre dreneringsanleggene på eiendommen i
henhold til stortingsvedtak som omhandler nedleg-
gelsen av Lista flystasjon. Riksrevisjonen forutsetter
at de arbeidene som er gjennomført med en doku-
mentert kostnad på 400000 kroner, ivaretar de nød-
vendige utbedringene av anleggene i henhold til
St.prp. nr. 50 (1994–95).

Riksrevisjonen viser til at intensjonen med «ut-
viklingsalternativet» var å legge til rette for nærings-
utvikling innenfor en omstillingsperiode på ti år. Det
synes å være enighet om at leieavtalen med Lista
Lufthavn AS fra 1996 med stor sannsynlighet har
motvirket investeringer til næringsutvikling i den
definerte omstillingsperioden. Riksrevisjonen viser
til at kjøpsavtalen med Lista Flypark AS fra 2002
med tilhørende forslag til skjøte heller ikke innehol-
der tidsfrister som sikrer slike investeringer i omstil-
lingsperioden. På denne bakgrunn mener Riksrevi-
sjonen at det i liten grad er lagt til rette for nærings-
utvikling fra Forsvarets side i samsvar med forutset-
ningene for «utviklingsalternativet».
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Riksrevisjonen har merket seg at Forsvarsbygg
har initiert et program på 18 punkter for framtidig
kvalitetssikring av prosedyrene for salg av eiendom i
tråd med avhendingsinstruksen, og at Forsvarsde-

partementet vil følge opp programmet i sin styrings-
dialog med Forsvarsbygg.

Saken sendes Stortinget.

Vedtatt i Riksrevisjonens møte 13. april 2005

Bjarne Mørk-Eidem Annelise Høegh

Jan L. Stub Wenche Lyngholm Helga Haugen

Eirik Larsen Kvakkestad
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1 Innledning

1.1 BAKGRUNN

Lista flystasjon ble solgt til Lista Flypark AS «under
stiftelse» 12. september 2002. Salget har vært gjen-
stand for spørsmål fra kontroll- og konstitusjonsko-
miteen til forsvarsministeren, jf. brev fra kontroll-
og konstitusjonskomiteen av 9. november 2004 og 8.
februar 2005 og forsvarsministerens svar av 22. no-
vember 2004 og 14. februar 2005.

Ved behandlingen av Innst. S nr. 141 (1993–94),
jf. St.prp. nr. 27 (1993–94) Om visse organisasjons-
endringer mv. i Forsvaret, sluttet Stortinget seg til
forslaget om å nedlegge Lista flystasjon med virk-
ning fra 1. juli 1996. I St.prp. nr. 27 (1993–94) ble
det videre foreslått at anlegg og etablissementer med
alternativ anvendelse skulle avhendes. Flertallet i
forsvarskomiteen pekte på den usikkerheten som var
knyttet til en avvikling av eksisterende flystripe,
bygninger og Marka skyte- og sprengningsfelt. Fler-
tallet merket seg at departementet i denne sammen-
heng tok sikte på et samarbeid med Farsund kommu-
ne. Flertallet bad departementet vurdere de oven-
nevnte forholdene nøye, og forutsatte at departemen-
tet kom tilbake til Stortinget med en nærmere rede-
gjørelse i løpet av første halvår 1995.

Av St.prp. nr. 50 (1994–95) Om visse organisa-
sjonsendringer m.v. i Forsvaret framgår det at de-
partementet i samarbeid med Forsvarets overkom-
mando hadde foretatt en ny vurdering vedrørende
avvikling av installasjonene ved Lista flystasjon.
Fem alternativer ble vurdert, og regjeringen gikk inn
for at det såkalte «utviklingsalternativet» ble lagt til
grunn. Ved behandlingen av St.prp. nr. 50 (1994–
95), jf. Innst. S. nr. 182 (1994–95), sluttet Stortinget
seg til regjeringens anbefaling. «Utviklingsalternati-
vet» innebar at Forsvarets bygningstjeneste skulle
vurdere bygningsmassen med hensyn til hvilke byg-
ninger som ikke kunne eller skulle benyttes og sikret
eller rev disse. Resterende bygningsmasse kunne
vedlikeholdes i en periode på inntil ti år, slik at man
kunne utrede mulighetene for næringsutvikling og
legge forholdene til rette for best mulig bruk. Etter
departementets vurdering ville denne løsningen over
tid legge til rette for etterbruk av flyplassanlegget på
en måte som ville gi samfunnsøkonomisk gevinst. I
Innst. S. nr. 182 (1994–95) bad forsvarskomiteen de-
partementet i samarbeid med de berørte kommunene
drøfte omfang og vilkår for avhending av bygg og
anlegg til næringsformål.

I St.prp. nr. 50 (1994–95) gav Forsvarsdeparte-
mentet uttrykk for at det i vedlikeholdsperioden bur-

de gjennomføres en opprusting og oppgradering av
dreneringsanleggene, og at det burde iverksettes fle-
re undersøkelser av deponiene. «Utviklingsalternati-
vet» ville ifølge proposisjonen over en tiårsperiode
koste ca. 50 mill. kroner. Dette ville gi en reell inn-
sparing på 108 mill. kroner i forhold til den eksiste-
rende driften.

For årene etter at Lista flystasjon ble nedlagt, har
Stortinget gjennom den årlige budsjettbehandlingen
gitt Forsvarsdepartementet fullmakt til å avhende
fast eiendom uansett verdi til markedspris. I St.prp.
nr. 77 (2000–2001) framkommer det som et mål at
avhending av Forsvarets eiendommer, bygg og an-
legg (EBA) primært skal skje på den for staten mest
forretningsmessige måten. I St.prp. nr. 45 (2000–
2001) framkommer det at avhending av Forsvarets
EBA som hovedprinsipp skal gjennomføres i hen-
hold til den fastlagte instruksen for avhending av
fast eiendom tilhørende staten (avhendingsinstruk-
sen).

Etter at Lista flystasjon ble nedlagt 1. juli 1996,
skulle Forsvarets bygningstjeneste ivareta Forsva-
rets interesser og forpliktelser i flystasjonen. Ved be-
handlingen av St.prp. nr. 77 (2000–2001), jf. Innst.
S. nr. 343 (2000–2001), samtykket Stortinget i at
samtlige oppgaver knyttet til Forsvarets eiendoms-
forvaltning skulle samles i én forvaltningsbedrift di-
rekte underlagt Forsvarsdepartementet. Forsvars-
bygg ble etablert 1. januar 2002 og erstattet det tid-
ligere Forsvarets bygningstjeneste og eiendoms-,
bygg- og anleggselementene ved de lokale forvalt-
ningsmyndighetene i Forsvarets militære organisa-
sjon. Forsvarsbygg overtok fra 1. januar 2002 det
ansvaret som Forsvarets bygningstjeneste hadde hatt
for å ivareta statens interesser og forpliktelser i Lista
flystasjon. I St.prp. nr. 55 (2001–2002) framgår det
at Avhendingsprosjektet (senere Skifte Eiendom)
var etablert for å registrere, katalogisere og analyse-
re mulighetene til alternativ anvendelse av utrangert
EBA og avhende EBA som skal ut av Forsvarets eie.

1.2 FORMÅL OG PROBLEMSTILLINGER

Formålet med undersøkelsen har vært å vurdere om
avhendingen av Lista flystasjon er gjennomført i
samsvar med Stortingets vedtak og forutsetninger.

Formålet er belyst gjennom følgende problem-
stillinger:
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1 I hvilken grad har Forsvarsdepartementet og For-
svarsbygg ivaretatt hensynet til forretningsmes-
sig avhending?

2 I hvilken grad har Forsvarsdepartementet og For-
svarsbygg ivaretatt de samfunnsmessige interes-
sene ved avhendingen av Lista flystasjon?

3 I hvilken grad er de økonomiske forutsetningene
for «utviklingsalternativet» ivaretatt?

1.3 AVGRENSNINGER

De forhold som belyses i denne undersøkelsen, er
valgt ut fra prinsippet om risiko og vesentlighet.

Områder hvor det ikke foreligger indikasjoner på av-
vik, er derfor omtalt bare i den grad disse områdene
er viktige for å belyse problemstillingene i en større
sammenheng. Blant annet er ikke Riksrevisjonen
kjent med indikasjoner på avvik eller svakheter i
Forsvarets behandling av de kulturhistoriske verdie-
ne på Lista flystasjon. Derfor er oppfølgingen av
dette, herunder oppfølgingen av landverneplanen for
kulturminner, ikke særskilt omtalt i rapporten.
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2 Metode

Undersøkelsen bygger på dokumentanalyse og in-
tervjuer. Dokumentene omfatter blant annet stor-
tingsdokumenter, brev, planer, budsjetter, regnskap,
avtaler, takster, rapporter og redegjørelser om saken,
jf. litteraturlisten. Det er gjennomført intervju med
Skifte Eiendom Vest, avdeling Sola, 10.–12. novem-
ber 2003. Det er utarbeidet referat fra intervjuet som
er verifisert ved brev fra Skifte Eiendom Vest til
Riksrevisjonen av 2. april 2004.

Informasjon som ikke var tilstrekkelig eller hen-
siktsmessig beskrevet i foreliggende dokumenter,
ble nedtegnet i et eget dokument som ble oversendt
til Forsvarsbygg i brev av 10. mars 2005. Den skrift-
lige verifiseringen fra Forsvarsbygg forelå 11. mars
2005. Rapporten er utarbeidet i perioden 17. februar
– 14. mars 2005.
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3 Revisjonskriterier

3.1 FORRETNINGSMESSIG AVHENDING

Lista flystasjon ble lagt ned 1. juli 1996. Stortinget
har etter dette, gjennom den årlige budsjettbehand-
lingen, gitt Forsvarsdepartementet fullmakt til å av-
hende fast eiendom uansett verdi til markedspris. I
St.prp. nr. 77 (2000–2001) framkommer det som et
mål at avhending av Forsvarets eiendommer, bygg
og anlegg (EBA) primært skal skje på den for staten
mest forretningsmessige måten. I St.prp. nr. 45
(2000–2001) framkommer det at avhending av For-
svarets EBA som hovedprinsipp skal gjennomføres i
henhold til avhendingsinstruksen.

I avhendingsinstruksen framkommer det at av-
hending skal skje på den måten som gir det beste
økonomiske resultatet for staten. Dette innebærer at
eiendommen som hovedregel skal avhendes til høy-
este bud. Denne regelen kan bare avvikes dersom det
vil være økonomisk mer fordelaktig for staten å av-
hende til en annen. Når avhending av fast eiendom
omfatter bebyggelse, skal det holdes verditakst så-
fremt eiendommens verdi ikke vurderes som ubety-
delig. Taksten skal være holdt før eiendommen ut-
bys til avhending. Ved direkte salg må ikke salgspri-
sen være lavere enn verditakst basert på markeds-
pris. Taksten må være holdt av uavhengig takst-
mann, og tidspunktet for taksering må ligge nær
opptil tidspunktet for avhending. Ved avhending i
institusjonens egen regi skal det føres salgsprotokoll
eller på annen måte gis betryggende dokumentasjon
for avhendingen. Beslutning om direkte salg eller
gjennomføring av lukket budrunde skal her begrun-
nes. Avhendingsdokumenter bør inneholde oppga-
ver over rettigheter og forpliktelser som følger eien-
dommen.1

1 Avhendingsinstruksen, punktene 3.1, 3.2, 3.7, 4.1 og 4.2.

3.2 IVARETAKELSE AV SAMFUNNS-
MESSIGE INTERESSER

3.2.1Hensynet til næringsutvikling

Ved behandlingen av St.prp. nr. 50 (1994–95), jf.
Innst. S. nr. 182 (1994–95), vedtok Stortinget at For-
svaret etter nedleggelsen av Lista flystasjon, skulle
vedlikeholde de deler av etablissementet som kan
nyttes til næringsformål i overensstemmelse med be-
skrivelsen av «utviklingsalternativet» i stortingspro-
posisjonen. Dette alternativet innebar at Forsvaret

skulle vedlikeholde bygningsmassen i en omstil-
lingsperiode på inntil ti år, slik at man kunne utrede
mulighetene for næringsutvikling og legge forholde-
ne til rette for best mulig bruk.

Ved behandling av St.prp. nr. 27 (1993–94), jf.
Innst. S nr. 141 (1993–94), vedtok Stortinget:

«Kongen gis fullmakt til å overdra eiendommer,
bygg og anlegg som Forsvaret ikke lenger har behov
for, til kommuner i forbindelse med utnyttelse av eta-
blissementene til næringsutvikling. Dette som erstat-
ning for bortfallet av forsvarsrelatert virksomhet i
kommunene og slik at overtallig personell i Forsva-
ret kan sikres alternative arbeidsplasser i lokalsam-
funnet. Overdragelsen kan skje vederlagsfritt eller
med redusert vederlag der dette ansees hensiktsmes-
sig.»

Stortinget har i de etterfølgende årene til og med
2003 gitt tilsvarende fullmakt gjennom den årlige
behandlingen av statsbudsjettet. I St.prp. nr. 45
(2000–2001) ble det imidlertid lagt til grunn at slike
avvik fra avhendingsinstruksens bestemmelser bare
burde foretas etter nærmere vurdering i særskilt
sterkt berørte lokalsamfunn eller i spesielle tilfeller.2

I Innst. S. nr. 182 (1994–95) bad forsvarskomiteen
departementet i samarbeid med de berørte kommu-
nene drøfte omfang og vilkår for avhending av bygg
og anlegg til næringsformål.

3.2.2Andre samfunnsmessige interesser

I St.prp. nr. 45 (2000–2001) ble det påpekt at en del
av Forsvarets EBA er av stor betydning for natur-
vern. I proposisjonen gir regjeringen uttrykk for at
miljøverdiene vil bli ivaretatt etter reglene i avhen-
dingsinstruksen, herunder vurderinger om fredning,
passende klausulering og forvaltningsoverføring til
annen statsetat.3

I St.prp. nr. 45 (2000–2001) gav regjeringen ut-
trykk for at Forsvaret må verne om miljøet på lik lin-
je med andre samfunnsaktiviteter, og at alle lover og
forskrifter på miljøvernområdet i hovedtrekk gjelder
fullt ut for Forsvaret.4 I forurensningsloven heter det
at kostnadene ved å hindre eller begrense forurens-
ning og avfallsproblemer skal dekkes av den ansvar-
lige for forurensningen eller avfallet.5

2 St.prp. nr. 45 (2000–2001), kap. 5.8.2 og 6.4.2.
3 St.prp. nr. 45 (2000–2001), kap. 6.4.2.
4 St.prp. nr. 45 (2000–2001), pkt. 5.8.3, jf. Innst. S. nr. 342
(2000–2001).

5 Forurensingsloven §2 pkt. 5.
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I avhendingsinstruksen stilles det krav om at det
før avhending finner sted, skal rettes forespørsel til
departementene, den aktuelle fylkesmannen og
Statsbygg om det er statlig behov for eiendommen.
Videre skal Direktoratet for naturforvaltning ha mel-
ding om overdragelse av eiendommer som er verne-
verdige av hensyn til naturforvaltningsinteresser.
Dersom det foreligger et dokumentert statlig behov
for eiendommen, må den ikke avhendes uten Finans-
departementets samtykke.6

3.3 ØKONOMISKE FORUTSETNINGER
FOR «UTVIKLINGSALTERNATIVET»

I St.prp. nr. 50 (1994–95) framkommer det at kost-
nadene ved «utviklingsalternativet» var beregnet til
ca. 30 mill. kroner. I denne beregningen inngikk ik-

ke renovering av dreneringsanlegget. Det framkom-
mer at man i en vedlikeholdsperiode på ti år burde
gjennomføre en opprustning og oppgradering av
dreneringsanleggene, og at man måtte regne med
store utbedringer. En full utbedring av anlegget er
beregnet til å koste ca. 18 mill. kroner. Det framgår
videre at det i vedlikeholdsperioden burde iverkset-
tes flere undersøkelser av deponiene på eiendom-
men. Totalt ville dette alternativet ut fra St.prp. nr.
50 (1994–95) koste ca. 50 mill. kroner med en om-
stillingsperiode på ti år, og 39 mill. kroner ved en
omstillingsperiode på fem år.

I Innst. S. nr. 182 (1994–95) framkommer det at
forsvarskomiteen bad regjeringen om å komme til-
bake med økonomiske og administrative konsekven-
ser ved forslagene i proposisjonen.

6 Avhendingsinstruksen, §2.1 og 4.2.
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4 Fakta

4.1 LISTA FLYSTASJON OG AKTØRENE
PÅ OMRÅDET

4.1.1Beskrivelse av Lista flystasjon

Lista flystasjon7 utgjør et areal på ca. 5000 dekar.
Bygningsmassen består av lager, verksted, forleg-
ninger, forpleining, messer, hangarer mv., i alt 82
bygg på totalt ca. 28000 kvadratmeter bygnings-
masse. Kart over området følger i vedlegg 2.

Gjennom Forsvarets bygningstjenestes arealdis-
poneringsplan av 15. desember 1994 er det totale
arealet og bygningsmassen delt inn i ulike områder.
Disse er delt i utbygde områder (område 1–8) og ut-
byggingsområder (område A-E)8:

– Område 1, Forpleining, omfatter 7,8 dekar områ-
deareal og to bygninger med et samlet bygnings-
areal på 1378 kvadratmeter.

– Område 2, Administrasjon, omfatter 24,1 dekar
områdeareal og ti bygninger med et samlet byg-
ningsareal på 2815 kvadratmeter.

– Område 3, Forlegning, omfatter 21,9 dekar om-
rådeareal og syv bygninger med et samlet byg-
ningsareal på 2980 kvadratmeter.

– Område 4, Forpleining, omfatter 35,5 dekar om-
rådeareal og én bygning med et bygningsareal på
963 kvadratmeter.

– Område 5, Fritid, omfatter 47,8 dekar område-
areal og to bygninger med et samlet bygnings-
areal på 1716 kvadratmeter.

– Område 6, Hangarområde I, omfatter 98,1 dekar
områdeareal og ti bygninger med et samlet byg-
ningsareal på 9118 kvadratmeter.

– Område 7, Verksted- og garasjeområde, omfatter
17,5 dekar områdeareal og fem bygninger med et
samlet bygningsareal på 1511 kvadratmeter.

– Område 8, Hangarområde II, omfatter 59,3 dekar
områdeareal og tre bygninger med et samlet byg-
ningsareal på 4572 kvadratmeter.

– Områdene A-E omfatter til sammen 858,9 dekar
områdeareal og to bygninger med et samlet byg-
ningsareal på 596 kvadratmeter.

Den resterende delen av Lista flystasjon (det så-
kalte «Flyplassområdet») omfatter i overkant av
3 800 dekar områdeareal og en rekke bygninger med

7 Lista flystasjon er gjennom hele rapporten brukt som betegnel-
se på området. I andre sammenhenger er området etter nedleg-
gelsen ofte omtalt som Lista Fly- og næringspark.

8 Arealdisponeringsplanen av 15. desember 1994 m/arealover-
sikter.

et samlet bygningsareal på anslagsvis 2000 kvadrat-
meter. Dette området omfatter de to flystripene, sto-
re landbruks-, natur- og friluftsområder og et område
på ca. 500 dekar rundt Slevdalsvann som gjennom
kommunedelplanen for Lista flystasjon er båndlagt
for Forsvaret, flyplass og naturvern.

4.1.2Beskrivelse av sentrale aktører knyttet til
Lista flystasjon

Forsvaret

Etter at Lista flystasjon ble nedlagt 1. juli 1996, iva-
retok Forsvarets bygningstjeneste Forsvarets interes-
ser og forpliktelser i flystasjonen. Dette omfattet
drift, vedlikehold og tilrettelegging for næringsut-
vikling i samsvar med «utviklingsalternativet», samt
ansvar for eventuell avhending av eiendommene.
Det operative ansvaret ble lagt til Forsvarets byg-
ningstjeneste, Region Sør- og Vestlandet. Ved opp-
rettelsen av Forsvarsbygg 1. januar 2002 overtok
Forsvarsbygg dette ansvaret. Det operative ansvaret
for avhending ble lagt til Avhendingsprosjektet (se-
nere kalt Skifte Eiendom), som er et prosjekt innen-
for Forsvarsbygg.

Farsund kommune

Farsund kommune har fra perioden før Stortinget
vedtok å nedlegge Lista flystasjon, vært en sentral
aktør i arbeidet med å sikre næringsutvikling og et-
terbruk på flystasjonen. Kommunen har blant annet
vært i forhandlinger med Forsvarets bygningstjenes-
te og Forsvarsbygg om overtakelse av Lista flysta-
sjon, jf. kap. 4.4.5.

Lista Airport Development AS og Lista lufthavn AS

Lista Airport Development AS ble stiftet 16. sep-
tember 1994 med en aksjekapital på 300000 kro-
ner.9 Farsund kommune eide 20 prosent, mens priva-
te interesser eide de resterende delene.10 I perioden
fram til begynnelsen av 2000 ble kommunens eier-
andel redusert gjennom to transaksjoner, slik at sel-
skapet var fullstendig privat eid fra begynnelsen av
2000.

9 Firmaattest fra Foretaksregisteret av 4. juni 1996.
10 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av

4. august 2004, kapittel 4.1.1.
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Lista lufthavn AS (LILAS) ble stiftet 3. mai
1996.11 Lista lufthavn AS er et heleid datterselskap
av Lista Airport Development AS.

Lista lufthavn AS leier i perioden 1996–2006 en
betydelig del av Lista flystasjon og har en opsjon på
å kjøpe dette området og et stort tilleggsområde, jf.
kap. 4.3.

Lista Flypark AS

Lista Flypark AS ble stiftet 3. desember 2002 og re-
gistrert i Enhetsregisteret 20. desember 2002. Lista
Flypark AS har en aksjekapital på 100000 kroner.12

Mens Lista Flypark AS ennå var under stiftelse,
kjøpte selskapet Lista flystasjon av Forsvarsbygg.

De største aksjonærene i selskapet er Intercon-
sult Prosjektutvikling AS i Oslo og Intervest Eien-
dom AS i Sandnes, som eier henholdsvis 50 prosent
og 40 prosent av selskapet. De resterende 10 prosent
av selskapet eies av privatpersoner. Ifølge Skifte Ei-
endom er Interconsult AS et av få konsulentselska-
per med kompetanse på flyplassdrift. Skifte Eien-
dom mener videre at eierstrukturen i Interconsult AS
har en kompetanse som vil gjøre det mulig å utvikle
flystasjonen til en levedyktig næringspark.13

11 Notat fra Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange DA av
4. august 2004, kapittel 4.1.2.

12 Firmaattest for Lista Flypark AS, utskriftsdato 11. november
2004.

13 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, datert 5. september
2003.

4.2 GJENNOMFØRING AV «UTVIKLINGS-
ALTERNATIVET»

4.2.1Gjennomføringsdirektivet

Ved brev av 4. februar 1997 sendte sentralledelsen i
Forsvarets bygningstjeneste sitt gjennomføringsdi-
rektiv om utvikling og omstilling av Lista flystasjon
til Forsvarets bygningstjeneste, Region Sør- og
Vestlandet.

I gjennomføringsdirektivet framkommer det at
hensikten med «utviklingsalternativet» var å øke
mulighetene for etterbruk av flyplassanlegget, noe
som kunne gi en samfunnsøkonomisk gevinst. Det
ble forutsatt at Forsvaret inntil videre skulle opprett-
holde eiendomsretten til alle eiendommer, bygnin-
ger og anlegg som i framtiden kunne bli nyttet til
næringsformål. Bare eiendommer som ikke hadde
noen bruksverdi, skulle bli avhendet. Dette innebar
at Forsvarets bygningstjeneste skulle vurdere byg-
ningsmassen med hensyn til hvilke bygninger som
ikke kunne eller skulle nyttes, og sikre eller rive dis-
se. Resterende bygningsmasse skulle beholdes inntil
mulighetene for næringsvirksomhet var utredet. For-
svarets bygningstjeneste skulle i inntil ti år, eller inn-
til næringsvirksomhet var etablert og kunne overta,
være ansvarlig for drift og vedlikehold av etablisse-

mentet, herunder ha ansvaret for at bygningsmassen
ble utnyttet best mulig gjennom bruks- og leieavta-
ler. Forsvaret skulle ikke påføres utgifter til drift el-
ler vedlikehold etter tidspunktet for overdragelse av
eiendommen. Under vedlikeholdsperioden skulle
det gjennomføres en opprustning og oppgradering
av dreneringsanlegget, og det skulle igangsettes un-
dersøking av deponiene. «Utviklingsalternativet»
ble anslått å koste 50 mill. kroner over ti år.

Det framgår videre at Region Sør- og Vestlandet
skulle inngå alle avtaler som var nødvendig i forhold
til å etablere næringsvirksomhet i aktuelle deler av
etablissementet. Spørsmål omkring EBA som even-
tuelt skulle stilles til disposisjon for næringsutvik-
ling vederlagsfritt eller mot redusert vederlag, skulle
behandles i samsvar med de retningslinjer som er
gitt for dette av Forsvarsdepartementet 16. mai
1994.

I direktivet ble Region Sør- og Vestlandet bedt
om å utarbeide en prosjektplan for gjennomføringen
av oppdraget. Det er påpekt i direktivet at gjennom-
føringen av «utviklingsalternativet» kunne få ve-
sentlige konsekvenser for miljø, naturressurser eller
samfunn, og at det måtte sikres at dette ble tatt i be-
traktning under planleggingen og gjennomføringen
av alternativet.

Videre ble Region Sør- og Vestlandet bedt om å
utarbeide et forslag til budsjett. Det framkommer at
prosjektet skulle nettobudsjetteres, og at planlagte
inntekter og utgifter, samt et eventuelt behov for
dekning av underskudd, skulle spesifiseres i budsjet-
tet. De budsjetterte utgiftene skulle omfatte drift,
vedlikehold og investeringer eller utviklingskostna-
der, herunder kostnader til dreneringsanlegg, høy-
spentanlegg og tilpasningsutgifter for næringsutvik-
ling. Det framgår også at Region Sør- og Vestlandet
skulle føre separate oversikter for både utgifter og
inntekter for etablissementet.

4.2.2Prosjektplan

Forsvarets bygningstjeneste, Region Sør- og Vest-
landet, ferdigstilte arbeidet med prosjektplan 25. fe-
bruar 1997. Prosjektplanen beskriver blant annet mål
og nødvendige tiltak. Dette omfatter organiseringen
av arbeidet, arbeidet med drift av overnattingsvirk-
somhet i de gamle forlegnings- og forpleiningsloka-
lene, ivaretakelse av leieavtalen med Lista lufthavn
AS (jf. kapittel 4.3), økonomistyring, behovet for
vedlikehold og oppgraderinger, arbeid med nye are-
alplaner og utredning av regionale ringvirkninger.

Det framkommer blant annet av planen at kom-
munene Farsund, Kvinesdal, Lyngdal og Lindesnes
til sammen ville ha behov for mellom 380 og 800
nye arbeidsplasser i en tiårsperiode, og at områdene
på Lista flystasjon omfattet bygninger og utbyg-
gingsareal som lett kunne ta imot hele økningen i det
regionale behovet for arbeidsplasser.
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4.2.3Næringsvirksomhet på Lista flystasjon

I St.prp. nr. 27 (1993–1994) framkommer det at ned-
leggingen av Lista flystasjon ville medføre en reduk-
sjon på 52 årsverk fordelt på 40 sivile og 12 militære
årsverk. I tillegg framkommer det at nedleggingen
av heimevernsutdanningen på Lista ville medføre en
reduksjon på til sammen 25 årsverk. I brev fra For-
svarsdepartementet til Farsund kommune av 9. de-
sember 1999 framkommer det at det innenfor det
tidligere Lista flystasjons område var etablert ca.
100 årsverk. Per. 1. mars 2005 er det etablert 92,5
årsverk på området.14

4.2.4Utredninger

Som følge av Stortingets vedtak om å avklare og øke
mulighetene for å etablere etterbruk av flyplassan-
legget, ble det i perioden august 1999 – august 2002
gjennomført flere utredninger.15 Dette omfatter:16

– Støysonekart for Lista flyplass, SINTEF, datert
august 1999

– Tilstandsrapport dreneringsanlegg, kanaler, kul-
verter og kummer, Vanse Graveentreprenør, da-
tert juni 2002

– Statusvurdering av dreneringsanlegget, For-
svarsbygg, 22. mars 2002

14 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

15 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.

16 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, revidert august 2003.

Tabell 1 Langtidsbudsjett 1996–2006 og summen av årlige budsjetter. I kroner

Langtidsbudsjett Samlet budsjett
Inntekts-/utgiftsart 1996–2006 1997–2002

Leieinntekter .................................................................................... 2 660000 8 108000
Salg av fast eiendom ........................................................................ 1 280000 2 500000
Andre inntekter ................................................................................ 558500

Sum inntekter ................................................................................... 3 940000 11166500

Lønn ................................................................................................. 2 475000 6 494000
Riving/sikring ................................................................................... 2 000000 1 000000
Drenering .......................................................................................... 12200000 16400000
LILAS-avtalen .................................................................................. 15000000 8 972000
Drift og vedlikehold ......................................................................... 21564000 18608000
Reiseutgifter ..................................................................................... 780000
Kjøp av tjenester .............................................................................. 1 000000
Andre utgifter ................................................................................... 701000 2 838000

Sum utgifter ..................................................................................... 53940000 56092000

Netto utgift ....................................................................................... 50000000 44925500

Kilde: Forsvarsbygg

– Kostnadsanalyse brannsikring, Teknisk Økono-
misk Brannrådgivning, Trondheim, 2002

– Næringsutvikling på Lista. Beskrivelse av nåsi-
tuasjonen i regionen, analyse av muligheter og
begrensinger for næringsutvikling på Lista. As-
plan Viak, datert mai 2001

– Næringsutvikling på Lista. Erfaringsstudie. As-
plan Viak, 1. juni 2001

– Næringsutvikling på Lista. Intervjuundersøkelse.
Asplan Viak, 9. oktober 2001

– Teknisk inventering og statuskontroll av flyplas-
sen. AerotechTelub, Solna, Sverige, 9. august
2002.

4.2.5Budsjett og regnskap

Tabell 1 viser at det i langtidsbudsjettet ble budsjet-
tert med å bruke 50 mill. kroner netto på Listapro-
sjektet, mens det i de årlige budsjettene for 1997–
2002 totalt er budsjettert med å bruke 44,9 mill. kro-
ner netto. Av dette er 11 mill. kroner knyttet til be-
vilgninger til dreneringsanleggene i 2000 og 2001.
Arbeidene med dreneringsanleggene ble imidlertid
utsatt og først gjennomført i 2002. I de årlige bud-
sjettene er det totalt budsjettert med 11,2 mill. kro-
ner i inntekter. De største utgiftspostene er drift og
vedlikehold (18,6 mill. kroner) og LILAS-avtalen
(9,0 mill. kroner), jf. kap. 4.2.
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Tabell 2 Regnskap for Listaprosjektet. I kroner.

Inntekts-/utgiftsart 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 Sum

Leieinntekter ..... 270970 1 063662 1 313248 2 361447 2 414464 1 663494 537064 9 624349
Salg fast
eiendom ............. 1 280000 430597 8 000 3 845000 5 563597
Andre inntekter 5 712 31292 316302 353306

Sum inntekter .... 270970 1 069374 2 593248 2 361447 2 845061 1 702786 4 698366 15541252

Timekostnader
FBT ................... 150000 300000 300000 300000 1 050000
Riving/sikring ... 218000 218000
Drenering .......... 13244 412845 426089
LILAS-avtalen .. 46000 1 045154 639113 2 498242 180404 1 817376 2 046304 8 272593
Drift og
vedlikehold ........ 1 593000 2 403805 3 121887 2 992471 3 075000 742000 2 012549 15940712
Reiseutgifter ...... 191179 289630 480809
Kjøp av tjenester 14243 117860 45800 3 914056 382812 4 474771
Kompensasjon ... 14250000 14250000
Andre utgifter .... 163704 629704 925029 375817 2 356487 5 871357 1 453202 11775300

Sum utgifter ...... 1 952704 4 392906 5 117133 6 212330 5 611891 12535968 21065342 56888274

Netto utgift ........ 1 681734 3 323532 2 523885 3 850883 2 766830 10833182 16366976 41347022

Kilde: Forsvarsbygg

Tabell 2 viser at det i perioden 1996–2002 netto
er brukt 41,3 mill. kroner. I dette regnskapet er det
ikke tatt hensyn til lønnskostnader. Det er budsjettert
med miljøoppryddingskostnader på ca. 3 mill. kro-
ner for 2005, og disse kostnadene er heller ikke med-
regnet i totalregnskapet. Målt i 1994-kroner, justert
ved konsumprisindeksen, er det i perioden 1996–
2002 brukt 35,8 mill. kroner.

Leieinntektene omfatter både inntekter fra utleie
av eiendommer og overnattingsvirksomhet. I perio-
den har bruttoinntektene knyttet til overnattingsvirk-
somheten vært ca. 4 mill. kroner. Innenfor utleie-
virksomheten var den viktigste inntektskilden i pe-
rioden 1999–2000 utleie til et flyktningmottak. Det-
te innbrakte totalt 2,6 mill. kroner i inntekter. I pe-
rioden er det solgt eiendommer for i overkant av 5,5
mill. kroner. Dette gjelder salget til Lista Flypark
AS, jf. kap. 4.4.2, på 3,5 mill. kroner og salg av en
del mindre parseller, jf. kap. 4.3.1.

Ifølge regnskapene er det brukt til sammen 15,9
mill. kroner på drift og vedlikehold i perioden 1. juli
1996 – 31. desember 2002. Utbetalinger til Lista
lufthavn AS utgjorde ifølge regnskapet i samme pe-
riode til sammen 8,3 mill. kroner. «Andre utgifter»
utgjorde totalt 11,8 mill. kroner. Den største enkelt-
utgiften er knyttet til den kompensasjonen som ble
gitt til Lista Flypark AS for de forpliktelsene som
inngår i kjøpsavtalen, jf. kap. 4.4.2. Dette utgjør
14,25 mill. kroner. Tabell 2 viser at det gjennom

regnskapene er dokumentert i overkant av 400000
kroner i utgifter til dreneringsanleggene.

4.3 LEIEAVTALEN MED LISTA
LUFTHAVN AS

Forsvarets bygningstjeneste inngikk i juni 1996 en ti
års leieavtale med selskapet Lista lufthavn AS.17 Av-
talen omfatter til sammen ca. 12500 kvadratmeter
bygningsmasse og ca. 700 dekar eiendomsmasse,
herunder 422 dekar knyttet til banelegemet18. I avta-
len framkommer det at leieobjektene skal benyttes
til kontorlokaler og lager, samt annen flyplassrelatert
virksomhet. Det framkommer at all bygningsmasse
er leid med tanke på framleie. Leiesummen er satt til
totalt 10000 kroner per år. Ved forlengelse av leieti-
den utover ti år vil leien bli justert til markedsleie.

Formålet med avtalen er at leietaker etter en ri-
melig oppstartsperiode, maksimalt fem år, skulle
drive flyrelatert virksomhet på det leide arealet, uten
at virksomheten begrenses til dette. Dersom leieta-
ker ikke overholder dette formålet, har utleier rett til
å fri seg fra avtaleforholdet.

17 Leieavtalen er opprinnelig inngått med Lista Airport Develop-
ment AS, men det framkommer av avtalen at rollen som
avtalepart skulle bli overført til Lista lufthavn AS.

18 Dette gjelder bygningsareal og områdeareal på område 6,
område 8 og område D, jf. kapittel 4.1.1.
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I avtalen slås det fast at utleier er ansvarlig for
ytre vedlikehold, og at utleier forplikter seg til å ved-
likeholde banelegemet og holde flyplassen i flyope-
rativ stand. Denne forpliktelsen omfatter ikke større
utbedringsarbeider eller nødvendige utbedringer
som følger av pålegg av offentlige myndigheter, og
utleiers ansvar er begrenset oppad til 1,5 mill. kroner
per år. I tillegg skal utleier dekke gebyret til teknisk
godkjenning av Luftfartsinspeksjonen.

Ifølge avtalen skal utleier motta 15 prosent av
leietakers inntekter ved framleie. Dersom bruttoinn-
tektene av ervervsmessig flyaktivitet overstiger 4,5
mill. kroner per år, skal utleier også motta 20 prosent
av de overskytende bruttoinntektene fra denne virk-
somheten til dekning av utgifter til vedlikehold inntil
disse utgiftene er dekket fullt ut. Ut over dette skal
utleier motta 10 prosent av bruttoinntektene.

I leieavtalen er det gitt bestemmelser om for-
kjøpsrett på to ulike måter:

– For det første ble Lista lufthavn AS gitt en op-
sjon til å kjøpe ca. 15500 kvadratmeter byg-
ningsmasse og ca. 4100 dekar eiendomsmasse
(herunder det leide arealet og i hovedsak hele det
definerte flyplassområdet i henhold til Forsvarets
bygningstjenestes arealdisponeringsplan av 15.
desember 1994)19 for 10 mill. kroner.

– For det andre hadde selskapet en forkjøpsrett til
hele Lista flystasjon til en pris av 25. mill. kroner
dersom Forsvaret avhendet hele området.

I brev av 13. desember 2002 til Forsvarsbygg
frasa Lista lufthavn AS seg forkjøpsretten til hele ei-
endommen, jf. kapittel 4.5.7. Den førstnevnte opsjo-
nen gjelder imidlertid fortsatt.

19 Jamfør kapittel 4.1.1.

4.4 FORARBEIDER TIL SALGET

4.4.1Framgangsmåte og strategi for salg av
eiendommen

I perioden 1996–2002 ble det skilt ut og solgt til
sammen syv enkelteiendommer og bygg for i over-
kant av 2,0 mill. kroner. Det var i dette tidsrommet
en viss markedsinteresse for kjøp av de bygningene
som enklest lot seg utnytte til næringsvirksomhet.20 I
2003 ble det solgt ytterligere én eiendom for ca.
400000 kroner, på bakgrunn av en tidligere inngått
opsjonsavtale.21

28. august 2001 besluttet Forsvarets bygningstje-
neste at det ikke skulle skilles ut og avhendes flere
enkelteiendommer. Bakgrunnen var at Forsvarets
bygningstjeneste, etter å ha arbeidet med etterbruken

20 Brev fra Forsvarsbygg til Forsvarsdepartementet av 19.
november 2004.

21 Kjøpekontrakt mellom Forsvarsbygg og Lista Autoteknikk AS
av 15. januar 2003.

av Lista flystasjon i en årrekke, anså det som uheldig
bare å selge ut de mest ettertraktede objektene, siden
stasjonsområdet bestod av forskjellige typer arealer.
På denne måten ville staten kunne bli sittende igjen
med de delene av området som ikke lot seg selge, og
som det heftet betydelige kostnader til ved å drive.
Det ville derfor, ifølge Forsvarsbygg, være mer gun-
stig å avhende eiendommen under ett.22

22 Brev fra Forsvarsbygg til Forsvarsdepartementet av 19.
november 2004.

4.4.2Takster og verdivurderinger

Det er innhentet takster og verdivurderinger ved to
anledninger i perioden 1996–2002. Første gang det
ble innhentet takster, var i overgangen 1998/1999
(«Stray-takstene»), og andre gang var i mai/juni
2002, da det ble innhentet en verdivurdering fra
OPAK AS og en takst fra Verditakst AS i forbindel-
se med forhandlingene med Lista Flypark AS, jf. ka-
pittel 4.4.5.

Stray-takstene

Forsvarsbygg gav i oktober 1998 Anders S. Stray
AS i oppdrag å taksere Lista flystasjon. To takster
ble utarbeidet. Takstene ble avgitt i februar 1999.
Felles utgangspunkt for de to takstene var en situa-
sjonsbeskrivelse som blant annet omfattet sivil luft-
trafikk med daglige flyforbindelser til Oslo og Stav-
anger, frakt av fisk til Japan, 300–500 flyplassrela-
terte arbeidsplasser og over en periode på 10–15 år
mellom 3000 og 5000 næringslivsrelaterte arbeids-
plasser. I den første taksten var området delt opp i
flere parseller som ble taksert hver for seg. Totalt re-
sulterte disse takstene i et anslag på verdi av grunn-
arealer og bygninger på til sammen 237 mill. kroner.
Denne taksten var basert på salg av enkeltparseller
og at hver av eiendommene var tilknyttet vann og
avløp og hadde atkomst fra offentlig vei. For å ivare-
ta disse forutsetningene var det et betydelig behov
for investeringer i infrastruktur. Denne taksten er
den eneste som markedet har fått kunnskap om. Den
andre taksten som var én samlet takst for hele om-
rådet – men for øvrig med de samme forutsetningene
som beskrevet ovenfor – resulterte i en samlet verdi-
takst på 65,4 mill. kroner.23

Verditaksten fra Verditakst AS

Verditakst AS har i en rapport datert 7. juni 2002
vurdert salgsverdien av hele eiendommen til 11 mill.
kroner. Befaringen ble gjennomført 23. mai 2002.
Av mandatet for oppdraget framgår det at eiendom-
men skulle vurderes til markedsverdi som samlet ei-
endom, og at verditaksten skulle benyttes i forbin-
delse med mulig salg av eiendommen.

23 Brev fra Forsvarsbygg til Forsvarsdepartementet av 19.
november 2004 og Rapport fra internrevisjonen i Forsvars-
bygg om salget av Lista flystasjon, 18. juni 2004.
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Verditaksten ble gitt på følgende generelle
grunnlag og forutsetninger:

– At eier stilte seg positiv til salg av eiendommen
– At eiendommen fritt kunne markedsføres for

salg, over en normal tidsperiode
– At det ses bort fra kjøpere som er villig til å by

unormalt høyt på grunn av «spesielle interesser»
– At de opplysninger som er gitt av oppdragsgiver,

både skriftlig og muntlig og som i henhold til av-
tale ikke er kontrollert, er korrekte

– At Verditakst AS ikke har oppmålt bebyggelsen,
kontrollert fundamentering eller kontrollert hvor
vidt det er asbest i bygningene

– At Verditakst AS ikke har fått framlagt ferdigat-
test eller kontrollert om det foreligger brannpå-
bud, offentlige påbud, eller om dagens bruk er
tillatt

– At Verditakst AS ikke har kontrollert tinglyste
servitutter eller eventuelt ledningsnett i grunnen

– At Verditakst AS ikke har innhentet økonomiske

Tabell 3 Verdien av tomtearealene, Lista flystasjon. I kroner

Tomtearealer Areal Verdi per dekar Totalverdi

Tilhørende bygningsmassen ........................................ 1 000 dekar 0
Flystripe ...................................................................... 500 dekar 500 250000
AMO-lager/våtmarker ................................................. 500 dekar 0
Middels jordbruksområde ........................................... 1 000 dekar 2 500 2 500000
Svake jordbruksområder/beite .................................... 2 000 dekar 700 1 400000

Sum ............................................................................. 5 000 dekar 4 150000

Kilde: Verditakst av eiendommen Lista flystasjon, Verditakst AS

data om den enkelte leietaker eller vurdert leieta-
kers soliditet

– At eiendommen er fullverdiforsikret

Vurderingen av salgsverdien er basert på en ka-
pitalisert verdi av netto leieinntekter på 6,5 mill. kro-
ner og en verdi av tomtearealet på 4,15 mill. kroner,
totalt 10,65 mill. kroner som Verditakst AS har run-
det opp til 11 mill. kroner.

Kapitalisert verdi av netto leieinntekter er bereg-
net ut fra en forutsetning om årlig brutto leiebeløp på
3 mill. kroner og årlige kostnader til drift og vedlike-
hold på 2 mill. kroner, slik at netto leieinntekter er
forutsatt lik 1 mill. kroner per år. I denne vurderin-
gen er det tatt hensyn til bygningenes tekniske og
vedlikeholdsmessige stand, og leieavtalen med Lista
lufthavn AS lå til grunn for takstmannens vurderin-
ger. Ut fra en valgt kapitaliseringsrente på ca. 15
prosent er kapitalisert verdi av netto leieinntekter
som nevnt fastsatt til 6,5 mill. kroner.

Beregningen av verdien på tomtearealene er vist
i tabell 3.

Verdivurderingen fra OPAK AS

Fra OPAK AS ble det innhentet en forenklet mar-
kedsvurdering i mai 2002. Verdivurderingen fra
OPAK bygde på de samme forutsetningene som ver-
ditaksten fra Verditakst AS, med unntak av de to sis-
te forutsetningene ovenfor. I tillegg var det satt som
forutsetning i verdivurderingen fra OPAK AS at all
opprydding av mulig forurensning i grunnen er sel-
gers ansvar. Verdivurderingen er gitt ut fra tre alter-
nativer:

– Alternativ 1: Eiendommens verdi basert på da-
gens antatte markedsverdier og med lokalene le-
dig for markedet. I dette tilfellet ble salgsverdien
vurdert til 32 mill. kroner.

– Alternativ 2: Lista lufthavn AS benytter sin op-
sjon på flyplassområdet, jf. kap. 4.3. I dette til-
fellet ble salgsverdien vurdert til 34 mill. kroner.

– Alternativ 3: Lista lufthavn AS benytter sin for-
kjøpsrett for hele området, jf. kap. 4.3. I dette til-
fellet ble salgsverdien satt lik den fastsatte sum-
men i leieavtalen med Lista lufthavn AS, det vil
si 25 mill. kroner.

4.4.3Annonsering og markedsføring

Ulike deler av Lista flystasjon er ved tre anledninger
annonsert for salg i dagspressen på følgende måter:24

– juni 2000: «Treningssenter for salg». Av annon-
sen framgår det at dette var et bygg med total
grunnflate på 341 kvadratmeter.

– november 2000: «Etablering på Lista?». Av an-
nonsen framgår det at det er betydelige arealer
og flere bygninger som kan benyttes for etable-
ring av virksomhet på tidligere Lista flystasjon.

– januar 2001: «Overnattingsetablissement (kurs-
og konferansesenter) til salgs». Av annonsen
framgår det at etablissementet inneholder 11
bygninger med en samlet bebygd grunnflate på
5 014 kvadratmeter og med et tilhørende tomte-
areal på 52000 kvadratmeter. Det framgår også

24 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.
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at avholdt takst25 viser en verdi på 12,1 mill. kro-
ner.

Hele eiendommen under ett ble ikke offentlig
kunngjort.26 Imidlertid ble det i tillegg til annonse-
ringen drevet markedsføring gjennom oppsøkende
virksomhet, nyhetsbrev og en næringslivskonferan-
se.27 Konferansen ble arrangert av Forsvarets byg-
ningstjeneste Region Sør- og Vestlandet på Lista i
august 2001. Konferansen ble annonsert i landets
største aviser i tillegg til i lokalaviser. Det ble også
sendt ut invitasjoner til en rekke potensielt interes-
serte.28 Hovedmålet med konferansen var å synlig-
gjøre mulighetene for etablering på flystasjonen
gjennom et tungt konferanseprogram og ikke minst å
få landsdekkende medieoppmerksomhet med hen-
blikk på salg av eiendommen. Konferanseprogram-
met strakk seg over to dager og inneholdt blant annet
innlegg fra sentrale og lokale politikere og aktører
fra næringslivet. På konferansen deltok nærmere 200
personer fra hele landet, blant annet mange fra de
etablerte eiendoms- og utbyggingsselskapene i re-
gionen. I forkant av konferansen engasjerte Forsva-
rets bygningstjeneste konsulentfirmaet Asplan Viak
til å gjøre noen næringslivsanalyser som salgsfrem-
mende tiltak.29

25 Den aktuelle taksten var en del av Stray-taksten på 237 mill.
kroner.

26 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.

27 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, revidert august 2003.
28 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november

2003.
29 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, revidert august 2003

kap. 12 og konferanseprogram for Listakonferansen 2001.

4.4.4Innkomne tilbud

Tilbud fra Lista lufthavn AS

Ved brev av 14. november 2002 til Forsvarsbygg
framsatte Lista lufthavn AS en kjøpsinteresse for
flyplassområdet til 4,05 mill. kroner. Dette er samme
pris som kjøpsopsjonen (10 mill. kroner), fratrukket
utgifter til gebyr, drift og vedlikehold for resten av
avtaleperioden (totalt 5,95 mill. kroner). Lista luft-
havn AS fikk ikke noe svar på dette tilbudet.30

Tilbud på «Overnattingsdelen»

15. mars 2000 fikk Forsvarets bygningstjeneste, Re-
gion Sør- og Vestlandet et bud på til sammen åtte
bygninger med en takst31 på 8,3 mill. kroner fra Tok-
la AS. Tokla AS var på dette tidspunktet driftsopera-
tør av det flyktningmottaket som UDI leide bygnin-
ger til på Lista flystasjon. Tokla AS foreslo en kjø-
pesum på 4,5 mill. kroner. I brev av 16. mai 2000 til

30 Rapport fra internrevisjonen i Forsvarsbygg om salget av Lista
flystasjon, 18. juni 2004.

31 Den aktuelle taksten var en del av Stray-taksten på 237 mill.
kroner.

Torrey Nørsett informerte Forsvarets bygningstje-
neste, Region Sør- og Vestlandet om at det var en
forutsetning for et eventuelt salg at flyktningmotta-
ket ble avviklet.

31. januar 2001 fikk Forsvarets bygningstjenes-
te, Region Sør- og Vestlandet et bud på 6 mill. kro-
ner på de 11 bygningene som var utlyst for salg som
«Overnattingsetablissement». Tilbudet ble avslått i
brev av 28. mars 2001.

4.4.5Sonderinger og forhandlinger

Sonderinger og forhandlinger med Farsund
kommune og Lista lufthavn AS

Allerede i 1995 ble det nedsatt en arbeidsgruppe be-
stående av representanter fra kommunen, Lista fly-
stasjon og næringslivet, som i samarbeid med For-
svarsbygg utredet mulig etterbruk.32

Farsund kommune tok initiativ til forhandlinger
om mulighet for kjøp av flyplassen i 1997. Videre
tok Lista lufthavn AS våren 1998 direkte kontakt
med Forsvarsbygg med anmodning om å få kjøpe
flyplassen. Forsvarsbygg og Lista lufthavn AS inn-
ledet deretter forhandlinger, men partene kom ikke
til enighet. I oktober 1998 ble Lista lufthavn AS og
Farsund kommune enige å være samarbeidspartnere
om videre framdrift og strategi overfor sentrale
myndigheter med sikte på overtakelse av eiendom-
men. Selskapet og kommunen var videre enige om å
arbeide med å få i stand møte med Forsvarsdeparte-
mentet og Forsvarsbygg. 10. februar 1999 ble det
holdt et slikt møte i Forsvarsdepartementet mellom
Farsund kommune, Lista lufthavn AS og Forsvars-
bygg, der næringsutvikling og eiendomsoverdragel-
se ble diskutert. I møtet ble det enighet om at partene
skulle fortsette forhandlingene om kjøp av eiendom-
men.33 Forsvarsbygg presenterte i dette møtet en
takst på 200,7 mill. kroner34 som omfattet et område
på totalt 2125 dekar. I de videre forhandlingene
holdt Forsvarsbygg fast på denne taksten som ut-
gangspunkt for forhandlingene. Farsund kommune
tok i møtet 10. februar 1999 avstand fra den presen-
terte taksten og takstforutsetningene og opprettholdt
dette synet i de etterfølgende forhandlingene. Far-
sund kommune hadde som utgangspunkt at eien-
dommen kunne overdras til kommunen vederlags-
fritt eller med redusert vederlag. I brev av 9. april
1999 meldte kommunen at de ikke fant grunnlag for
å gå videre i forhandlingene.35

32 Notat fra Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange DA, 4. august
2004, kapittel 4.1.1.

33 Notat fra Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange DA, 4. august
2004, kapittel 9.1.

34 Deler av Stray-taksten på 237 mill. kroner.
35 Referat fra forhandlingsmøte 19. februar 1999, brev fra Far-

sund kommune til Forsvarets bygningstjeneste, Region Sør-
og Vestlandet av 9. april 1999 og brev fra Forsvarsdeparte-
mentet til Farsund kommune 23. mars 1994.
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I mars 2000 presiserte Lista lufthavn AS i brev
til Forsvarsbygg at selskapet var interessert i kjøp,
og at det derfor ønsket å bli underrettet i god tid der-
som Forsvarsbygg ønsket å leie ut eller selge. Våren
2000 henvendte Lista lufthavn AS og Farsund kom-
mune seg igjen direkte til departementet med an-
modning om å få kjøpe flyplassen, men fikk til svar
at Forsvarets bygningstjeneste hadde departementets
fulle tillit i avhendingssaken, og selskapet og Far-
sund kommune ble oppfordret til å gjenoppta samar-
beidet med Forsvarets bygningstjeneste.36 Det ble
imidlertid ikke startet opp forhandlinger.37

I februar 2001 ble Lista lufthavn AS og Farsund
kommune invitert med på planleggingen og gjen-
nomføringen av Listakonferansen som fant sted i au-
gust 2001. Etter Listakonferansen ble det etablert en
samarbeidsgruppe, bestående av Forsvarsbygg, Far-
sund kommune, Farsund Næringsselskap AS og Lis-
ta lufthavn AS. Prosjektgruppens arbeid omfattet ut-
arbeidelse av arbeidsplan, nytt budsjett, samt å defi-
nere grunnforutsetningene og problemområdene for
Listaprosjektet. Arbeidsgruppen utarbeidet en tre-
delt forretningsidé med en flystripe, en «hub» og en
næringspark. En slik tredeling forutsatte at leieavta-
len med Lista lufthavn AS ble reforhandlet. Arbeids-
gruppen kom også fram til at Farsund kommune bur-
de kjøpe flyplassen med overtakelse 1. oktober
2002. I møte 5. februar 2002 fattet Farsund formann-
skap vedtak om at det skulle tas opp forhandlinger
med Forsvarsbygg med tanke på kommunal overta-
kelse av det samlede areal og bygninger ved Lista
flystasjon. Rådmann, ordfører og varaordfører ble
gitt fullmakt til å framforhandle en avtale med dette
som mål, og det ble lagt til grunn at leieavtalen med
Lista lufthavn AS og andre inngåtte avtaler med For-
svarsbygg skulle overføres til kommunen. Det ble
også lagt til grunn at en eventuell avtale skulle være
økonomisk fordelaktig for kommunen. Forsvars-
bygg orienterte Forsvarsdepartementet om den nye
prosjektbeskrivelsen i møte 15. februar 2002, og de-
partementet stilte seg positiv til at Farsund kommu-
ne, Lista lufthavn AS og Farsund Næringsselskap
AS var blitt enige om at kommunen skulle kjøpe he-
le anlegget.38 Det ble imidlertid ikke igangsatt kon-
krete forhandlinger om overdragelse til kommu-
nen.39

36 Notat fra Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange DA, 4. august
2004, kapittel 9.1.

37 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

38 Notat fra Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange DA, 4. august
2004, kapittel 9.2.

39 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

Forhandlinger med Lista Flypark AS

I desember 2001 tok representanter for Intervest Ei-
endom AS og Interconsult Prosjektutvikling AS

kontakt med Forsvarets bygningstjeneste og meldte
interesse for Lista flystasjon. Det første møtet mel-
lom Forsvarsbygg og Intervest Eiendom AS og In-
terconsult Prosjektutvikling AS ble holdt i februar
2002. Etter dette fikk representanter for Intervest
Eiendom AS og Interconsult Prosjektutvikling AS
en omvisning på Lista flystasjon i mars 2002, og se-
nere i mars 2002 innledet Forsvarsbygg forhandlin-
ger med Intervest Eiendom AS og Interconsult Pro-
sjektutvikling AS. I april og mai 2002 var det jevnlig
kontakt mellom partene, og 30. mai var det et for-
handlingsmøte hvor det ble oppnådd enighet rundt
de økonomiske rammene. Utkast til avtale forelå i
begynnelsen av juni 2002. Prisen, forpliktelsene og
de tilhørende kompensasjonssummene, jf. kap.
4.5.1, lå fast fra dette tidspunktet, men fram til be-
gynnelsen av september var det en del korrespon-
danse knyttet til mindre endringer i avtalen og ved-
leggene.40 I avtalen er Lista Flypark AS oppført som
kjøper. Avtalen forelå undertegnet 12. september
2002.

Det ble ikke utarbeidet referat fra forhandlings-
møtene mellom partene.41

4.4.6Statlig avklaring

31. mai 2002 sendte Forsvarsbygg brev til departe-
mentene, Fylkesmannen i Vest-Agder, Statsbygg og
Direktoratet for naturforvaltning om forhåndsklare-
ring av statlig behov for bygninger og eiendom på
Lista flystasjon.

Direktoratet for naturforvaltning

Direktoratet for naturforvaltning var den eneste av
de statlige instansene som meldte interesse innen
fristens utløp. I brev fra Direktoratet for naturfor-
valtning av 14. juni 2002 framkommer det at For-
svarsbygg gjennom tidligere korrespondanse var
kjent med at det var utarbeidet et verneforslag for
Slevdalsvann og tilliggende områder på den nordve-
stre delen av Forsvarets eiendom. Direktoratet bad,
med henvisning til avhendingsinstruksen pkt. 1.3,
om vederlagsfri forvaltningsoverføring av den delen
av Lista flystasjon som er foreslått vernet. I verditak-
sten fra Verditakst AS er verdien av det aktuelle
tomtearealet satt til kroner null. Lista lufthavn AS
har gjennom leieavtalen opsjon på å kjøpe det aktu-
elle området.

Etter møte og samtaler med en representant for
Fylkesmannens miljøvernavdeling ble det ifølge
Skifte Eiendom avklart at Slevdalsvann, som er en
del av innflygingssonen til rullebanen, ville bli til-
strekkelig ivaretatt som verneområde gjennom god-
kjent kommunedelplan. I kommunedelplanen er om-

40 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

41 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-
gust 2004, kapittel 10.2.5.



30 2004–2005

rådet vist etter plan- og bygningsloven §20. 4–4, og
området er båndlagt Forsvaret, flyplass og natur-
vern.42

Fylkesmannen i Vest-Agder fortsatte imidlertid å
arbeide for vern av Slevdalsvannet, og i høringsbrev
av 12. mai 2004 framkommer det et forslag fra Fyl-
kesmannen i Vest-Agder om å opprette Slevdalsvan-
net naturreservat, i et område på 491 dekar. Av for-
slag til fredningsforskrift framkommer det at Direk-
toratet for naturforvaltning skal avgjøre hvem som
skal ha forvaltningsmyndighet etter forskriften. Vi-
dere framkommer det at vernebestemmelsene ikke
er til hinder for overflyving i forbindelse med fly-
ving til og fra Farsund lufthavn. Høringsfristen ble
satt til 1. august 2004.

Lista lufthavn AS har i sin høringsuttalelse av
30. juli 2004 gitt uttrykk for at vernebestemmelser i
samsvar med Fylkesmannens forslag kan sette bety-
delige begrensninger for framtidig flyplassdrift og
redusere flysikkerheten rundt Lista flystasjon. Lista
lufthavn AS har videre tatt opp sine merknader i
brev til Direktorat for naturforvaltning og Miljø-
verndepartementet, henholdsvis 5. oktober 2004 og
4. februar 2005. Miljøverndepartementet har i brev
av 21. februar 2005 gitt konkret uttalelse om to av de
forholdene Lista lufthavn AS tar opp, og videre gitt
uttrykk for at departementet vil ta synspunktene til
Lista lufthavn AS med i den videre behandlingen av
saken. Endelig vedtak fattes av Kongen i statsråd.

Luftfartsverket

Luftfartsverket henvendte seg første gang til Forsva-
rets bygningstjeneste i brev av 11. mars 1999 og
ønsket å overta tomten hvor flytårnet står.43 I brev til
Luftfartsverket Agder av 7. september 2000 gav For-
svarets bygningstjeneste, Region Sør- og Vestlandet
uttrykk for at det mest naturlige var at Luftfartsver-
ket skulle eie tårnbygning og kiosk for nødstrøms-
aggregat med tilstøtende arealer på Lista. Lista luft-
havn AS har gjennom leieavtalen leierett og opsjon
på å kjøpe de aktuelle eiendommene. Det framkom-
mer at Forsvarets bygningstjeneste, Region Sør- og
Vestlandet la opp til å sende søknad om fradeling til
Farsund kommune og foreta en forvaltningsoverfø-
ring når alle formaliteter var ordnet. Den aktuelle
overføringen ble trukket inn som en del av en lands-
omfattende makeskifteprosess mellom Luftfartsver-
ket og Forsvaret. I den sammenhengen ble det fra
Luftfartsverkets side gitt uttrykk for at de ikke hadde
behov for tomten i og med at det lå an til at flyopera-
tiv virksomhet på Lista skulle termineres. Samferd-
selsdepartementet svarte ikke på brev av 31. mai

42 Brev fra Skifte Eiendom Region Vest til Riksrevisjonen av 2.
april 2004.

43 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

2002 angående statlig avklaring.44 I brev til For-
svarsbygg av 6. september 2002 viste Luftfartsver-
ket til den tidligere saksbehandlingen og til For-
svarsbyggs brev til Samferdselsdepartementet ved-
rørende avklaring av statlige behov. Luftfartsverket
bad Forsvarsbygg om å rekvirere fradeling av tomt
til tårnbygningen og transformatorkiosken.

Luftfartsverket ble 1. januar 2003 omdannet til
aksjeselskap heleid av staten med navnet Avinor AS,
og en overføring av tomten fra Forsvarsbygg til Av-
inor AS må skje som et direktesalg til takst i henhold
til avhendingsinstruksens pkt 3.4 siste ledd. For-
svarsbygg tok initiativ til å skille ut tomten på ca. to
mål. Fradeling ble foretatt etter avklaring med Lista
Flypark AS og med Lista lufthavn AS. Ut fra en for-
modning fra Forsvarsbyggs side om at samtlige par-
ter ville være tjent med at Avinor forble på stedet,
anså Forsvarsbygg det ikke nødvendig å få dette be-
kreftet skriftlig. Lista lufthavn AS har imidlertid i et-
tertid motsatt seg en overdragelse idet de hevder at
dette vil være i strid med deres opsjonsavtale. Tom-
ten har nå eget gårdsnummer og bruksnummer, men
inngår i overskjøtingen til Lista Flypark AS sammen
med resten av flystasjonen. Skifte Eiendom har med
bakgrunn i dette ikke gjort annet enn å henvise Av-
inor til Lista lufthavn AS.45

44 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

45 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

4.5 SALGET AV LISTA FLYSTASJON TIL
LISTA FLYPARK AS

4.5.1Beregningen av kjøpesummen

12. september 2002 ble avtalen mellom Skifte Eien-
dom og Lista Flypark AS undertegnet. Kjøpesum-
men ble satt til 3,5 mill. kroner. Til fratrekk i prisen
kom en kompensasjon på til sammen 14,375 mill.
kroner.46 Netto kjøpesum ble dermed negativ. Over-
takelse av eiendommen skjedde 9. desember 2002.47

Ifølge Forsvarsbygg ble det ved avhending av ei-
endommen valgt å ta utgangspunkt i verdivurderin-
gen fra Verditakst AS. Dette begrunner Forsvars-
bygg med at OPAK i sine beregninger har lagt til
grunn elementer som på salgstidspunktet ikke var re-
levante. Dette gjelder spesielt forhold som knytter
seg til forkjøpsretten i henhold til avtalen med Lista
lufthavn AS.48

Ifølge Forsvarsbygg har Verditakst AS ved tak-
sering ikke tatt hensyn til forpliktelser som påhviler
eiendommen vedrørende brannsikring, infrastruktur,

46 Kontrakt mellom Staten og Lista Flypark AS av 12. september
2002 og regnskapet for Listaprosjektet.

47 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-
gust 2004, kapittel 10.3.2.

48 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, datert 5. september
2003.
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teknisk anlegg og leieavtalen med Lista lufthavn
AS.49 Tabell 4 viser hvordan salgssummen for Lista
flystasjon ifølge Forsvarsbygg ble beregnet.50

49 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.

50 Sluttrapport for salg av Lista flystasjon, datert 5. september
2003.

Tabell 4 Oversikt over beregningen av salgssummen ved salg av Lista flystasjon. I kroner

Verditakst ................................................................................................................................... 11000000
Fradrag for brannsikringsutbedringer ved overgang fra militært til sivilt bruk ........................ -7 500000

Eiendommens pris ...................................................................................................................... 3 500000

Fradrag for å overta forpliktelser i avtalen mellom staten v/Forsvarsdepartementet og Lista
lufthavn AS ................................................................................................................................ -5 375000
Fradrag for ny infrastruktur ....................................................................................................... -5 500000
Fradrag for utredning/utbedring av tekniske anlegg ................................................................. -3 500000

Salgssum ....................................................................................................................................-10875000

Kilde: Forsvarsbygg

Forpliktelsene medførte en differanse mellom
verditakst og reell salgssum på 21875000 kroner.
Den nye eieren fikk som følge av dette utbetalt netto
10875000 kroner i forbindelse med kjøpet.51 Ifølge
Forsvarsbygg ble et fradrag for brannsikringsutbed-
ringer på salgstidspunktet regnet som en justering av
eiendommens pris, mens de øvrige forpliktelsene ble
samlet i en kompensasjon på ca. 14,4 mill. kroner. I
skjøtet som er sendt til Statens kartverk, jf. kapittel
4.5.4, er imidlertid brannsikringsutbedringene sikret
på samme måte som forpliktelsene vedrørende infra-
struktur og tekniske anlegg. Med dette som bak-
grunn var den samlede kompensasjonen ca. 21,9
mill. kroner.

Brannsikring

Teknisk Økonomisk Brannrådgivning i Trondheim
gjennomførte i februar 2002 en konsulentvurdering
av brannsikringen på Lista flystasjon og utarbeidet
en beskrivelse av branntekniske status og tiltaksrap-
porter for bygningene. Rapportene inneholder flere
alternativer for brannsikringstiltak avhengig av
framtidig bruk av bygningsmassen. For 15 utvalgte
bygg viste rapporten ifølge Skifte Eiendom en på-
krevd investering til brannsikring på inntil 18,1 mill.
kroner ved overgang fra militær til sivil bruk. Rap-
porten ble lagt til grunn for det fratrekk som er
gjort.52 I forbindelse med salget ble det ifølge For-
svarsbygg foretatt en vurdering av alternative løs-
ninger, og en kom fram til at det var nødvendig med
tiltak på til sammen 7,5 mill. kroner. Dette beløpet
ble i sin helhet fratrukket taksten.53 Fradraget for

brannsikringsutbedringer på 7,5 mill. kroner, jf. ta-
bell 4, er ikke dokumentert i kjøpsavtalen. Brann-
sikringsutbedringene er senere registrert som en for-
pliktelse i skjøtet på eiendommen, jf. kap. 4.5.4.

Leieavtalen med Lista lufthavn AS

Av kontrakten framgår det at kjøper overtar den inn-
gåtte leieavtalen med Lista lufthavn AS med de for-
pliktelser som følger av leie/opsjonsavtalen, og at
selger kompenserer kjøper for dette. Leieavtalen er
grunnlag for kompensasjonsbeløpet.54 Beløpet er i
kontrakten fastsatt til 6 mill. kroner55, men ettersom
Lista Flypark AS overtok eiendommen først i de-
sember 2002 ble dette beløpet redusert til 5375000
kroner.

Infrastruktur

Staten solgte enkelteiendommer til næringsformål i
henhold til gjeldende kommunedelplan uten tilknyt-
ning til offentlig vann- og avløp. Det lå en forvent-
ning om at slik tilknytning ble gjennomført. I en
snaut to kilometers strekning som næringslivsområ-
det utgjør, var kostnadene ut fra normtall beregnet til
3 000 kroner per meter inklusiv grøfter, pumpeled-
ninger, pumpestasjon, hydranter, kummer og vann-
ledning.56 Av vedlegg til kontrakten framgår det at
kjøper forplikter seg til utbygging av ny infrastruk-
tur på eiendommen for å kunne gjennomføre omstil-
ling fra militærvirksomhet til en sivilt fungerende
næringspark i henhold til gjeldende kommunedel-
plan for Lista flystasjon, og at selger kompenserer
kjøper for dette med 5,5 mill. kroner.

Tekniske anlegg

Tekniske anlegg ble gjennomgått med en beregnet
utbedringskostnad på mellom 2,4 og 4,8 mill. kro-
ner. Forhandlingene landet på 3,5 mill. kroner som

51 Referat fra møte med Skifte Eiendom Vest, 10.-12. november
2003.

52 Brev fra Skifte Eiendom Region Vest til Riksrevisjonen av 2.
april 2004.

53 Rapport fra internrevisjonen i Forsvarsbygg om salget av Lista
flystasjon, 14. mai 2004.

54 Kontrakt mellom Staten og Lista Flypark undertegnet 12. sep-
tember 2002 med vedlegg.

55 1,5 mill. kroner per år i fire år.
56 Brev fra Skifte Eiendom Region Vest til Riksrevisjonen av 2.

april 2004.
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skal dekke utbedring for sivil overtakelse av forde-
lingsnettet høyspenning/lavspenning, varmeanlegg,
installasjon av energimålere i alle bygg, samt utbed-
ring av VVS-anlegg.57 Av kontrakten og vedlegg til
kontakten framgår det at kjøper er ansvarlig for ut-
redning/utbedring av tekniske installasjoner med vi-
dere, og at selger kompenserer for dette.58

57 Brev fra Skifte Eiendom Region Vest til Riksrevisjonen av 2.
april 2004.

58 Kontrakt mellom Staten og Lista Flypark undertegnet 12. sep-
tember 2002 med vedlegg.

4.5.2Statens forpliktelser overfor Lista Flypark
AS

Av kjøpekontrakten framgår det at selger forplikter
seg til å utrede og utbedre dreneringsanleggene på
eiendommen i henhold til stortingsvedtak som om-
handler nedleggelse av Lista flystasjon. I vedlegg til
kontrakten framgår det at selger forplikter seg til å
utferdige tilstandsrapporter med en tiltaksplan over
eksisterende dreneringsanlegg. Før ansvaret med
dreneringsanlegget ble overført på kjøper, skulle sel-
ger dokumentere at arbeidet i henhold til tiltakspla-
nen er utført i henhold til Norsk Standard.59 For-
svarsbygg har i perioden juni 2000 – juni 2002 fore-
tatt en statusvurdering og har i løpet av 2002 sørget
for den nødvendige utbedring av dreneringsanlegge-
ne.60

Videre framgår det av kjøpekontrakten at selger
har ansvar for å iverksette tiltak knyttet til forurens-
ning som stammer fra tiden før kjøper overtok. På
tidspunktet for kontraktsinngåelsen var det seks
kjente lokalitetstiltak, jf. miljørapport utarbeidet av
Multiconsult 6. februar 2002.61

Det framkommer også av kjøpekontrakten at sel-
ger skulle bekoste etterbehandlingsarbeider på den
overlatte eiendommen i anledning av den tidligere
militære virksomheten, dersom dette trengs for å fo-
rebygge, hindre eller motvirke at skader oppstår for
menneskers helse eller miljø.62

4.5.3Gevinstdelingsklausuler

I kjøpsavtalen er det innarbeidet to klausuler om ge-
vinstdeling. For det første har staten krav på 50 pro-
sent av fortjenesten ved salg inntil ti år etter overta-
kelsen. Lista Flypark AS har anledning til å trekke
investeringer og utlegg fra den totale kjøpssummen
før selgers krav på 50 prosent. Av kjøpsavtalen og
vedlegg framkommer det at Lista Flypark AS ikke
har anledning til å gjøre et slikt fratrekk for kostna-
der knyttet til investeringsmidlene som Lista Fly-
park AS mottok fra Forsvarsbygg i forbindelse med
kjøpet. Retten til å trekke utgifter til investeringer fra

59 Kontrakten, punkt 8 og vedlegg 6.
60 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-

gust 2004, kapittel 8.5.
61 Kontrakten, punkt 17.
62 Kontrakten, punkt 18.

salgssummen gjelder ikke for opsjonsavtalen i leie-
kontrakten med Lista lufthavn AS. For det andre be-
tinger selger seg retten til 30 prosent av fortjenesten
etter skatt i ti år etter overtakelsen.

4.5.4Oppfølging av om Lista Flypark AS
ivaretar forpliktelsene i henhold til
kjøpekontrakten

Forpliktelsene som Lista Flypark AS påtok seg
gjennom kjøpsavtalen, er dokumentert gjennom
kjøpsavtalen m/vedlegg og skjøtet som er sendt Sta-
tens kartverk for tinglysning.63

Det ble ikke gitt eiergarantier eller stilt annen ty-
pe sikkerhet i direkte forbindelse med utbetalingen.64

Ved brev av 11. november 2004 ble skjøte for
Lista flystasjon oversendt fra Skifte Eiendom til Sta-
tens kartverk. Av skjøtet framgår de forpliktelsene
som eier av eiendommen skal ha overfor Staten
v/Forsvarsdepartementet v/Skifte Eiendom:

1 Videreføre de forpliktelser som Staten ved For-
svarsbygg har hatt overfor Lista lufthavn AS, på
inntil 1,5 mill. kroner per år fram til 30. juni
2006, nedfelt i leieavtale med Lista lufthavn AS.

2 Etablere ny infrastruktur på eiendommene for å
gjennomføre omstillingen fra militær virksomhet
til en sivilt fungerende næringspark i henhold til
gjeldende kommunedelplan for Lista flystasjon,
godkjent 18. desember 2001. Investeringen skal
skje i den takt og det omfang det kreves i forhold
til nyetableringer på området, og innebærer
brannsikringsrelatert utbedring for 7,5 mill. kro-
ner, ny infrastruktur (veier, grøfter, pumpesta-
sjon etc.) for 5,5 mill. kroner og utbedring av
teknisk anlegg for 3,5 mill. kroner.

3 Framlegge revidert regnskap hvert år som syn-
liggjør kostnadsbruken knyttet til ovennevnte
forpliktelser.

Skjøtet omfattet også bestemmelser om vern og
fredning og vedrørende naturreservat, jf. kap. 4.3.6.
I brev fra Forsvarsbygg til Lista lufthavn AS og Lis-
ta Flypark AS av 15. februar 2005 framkommer det
at disse bestemmelsene er fjernet, og at skjøtet i kor-
rigert stand er returnert til Statens kartverk for ting-
lysing.

På grunn av kompensasjonsbeløpet ble det i
skjøtet lagt til grunn at eiendommens verdi er «null
kroner».65

63 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

64 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-
gust 2004, kapittel 10.3.5.

65 Brev fra Skifte Eiendom til Statens kartverk, 11. november
2004, med vedlegg.

4.5.5Forsvarsbyggs årlige besparelser

Etter salget har Forsvarsbygg ingen kostnader til
drift og vedlikehold av Lista flystasjon.
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Ut fra regnskap er det anslått at Forsvarsbygg har
årlige netto besparelser på ca. 4,2 mill. kroner fram
til og med 30. juni 2006 og deretter årlige netto be-
sparelser på 2,5 mill. kroner i forhold til en situasjon
uten salg. Dette omfatter utbetalinger til Lista luft-
havn AS (1,7 mill. kroner per år til og med 30. juni
2006), drift og vedlikehold (2,0 mill. kroner) og and-
re utgifter (2,0 mill. kroner), fratrukket tapte leieinn-
tekter på 1,5 mill. kroner.66

I en situasjon hvor Forsvaret hadde solgt eien-
dom til Lista lufthavn AS iht. opsjonsavtalen, solgt
«overnattingsdelen» iht. utlysningen av januar 2001
i tillegg til de enkeltparseller som er solgt (jf. kapit-
lene 4.4.1 og 4.4.4), ville Forsvarsbygg sittet igjen
med eierskapet til ca. 25 prosent av bygningsmassen
og 15 prosent av tomtearealet (jf. kapitlene 4.1.1, 4.3
og 4.4.4). Ved en jevn fordeling av utgiftene per
kvadratmeter bygningsmasse på Lista flystasjon, vil-
le Forsvarsbyggs utgifter knyttet til Lista flystasjon i
et slikt tilfelle vært anslagsvis 1 mill. kroner per år.
Alternativt ville Forsvaret hatt engangsutgifter til ri-
ving av den gjenværende bygningsmasse i samsvar
med forutsetningene i St.prp. nr. 50 (1994–1995).67

4.5.6Korrespondansen mellom Forsvarsbygg og
Lista lufthavn AS i forbindelse med salget

Lista lufthavn AS ble i møte 4. april 2002 hos For-
svarsbygg informert om at Forsvarsbygg var i dialog
om salg av hele Lista flystasjon til en utenforstående
part. I dette møtet overleverte Forsvarsbygg et brev
til Lista lufthavn AS, hvor det framgår at Forsvars-
bygg ønsket en avklaring av om Lista lufthavn AS
vil gjøre bruk av forkjøpsretten. I henhold til leieav-
talens punkt 13.6 ble Lista lufthavn AS tilbudt å kjø-
pe hele Lista flystasjon under ett (samlet) til en pris
på 25 mill. kroner.68 Lista lufthavn AS gav i møte ut-
trykk for at selskapet, ut fra deres umiddelbare vur-
dering, ikke var interessert i å kjøpe Lista flystasjon
til disse betingelsene.69

I brev fra Forsvarsbygg av 18. september 2002
ble Lista Airport Development AS (LAD) informert
om at Lista flystasjon var i ferd med å bli overdratt
til nye eiere, og Forsvarsbygg bad om en skriftlig til-
bakemelding på om LAD ønsket å gjøre sin for-
kjøpsrett gjeldende.

I brev til Forsvarsbygg av 26. september 2002
påpekte Lista lufthavn AS, gjennom sin advokat
Wikborg, Rein & Co, at Lista lufthavn AS i tråd med
leieavtalen mellom LAD og Forsvarets bygningstje-
neste hadde overtatt LADs posisjoner i henhold til

66 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

67 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

68 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-
gust 2004, kapittel 10.2.3.

69 Bekreftet gjennom brev fra Forsvarsbygg til Riksrevisjonen av
11. mars 2005.

leieavtalen. I brevet ble Forsvarsbygg bedt om å
oversende
– alle løpende avtaler som er inngått for området,

herunder en uttømmende leietakeroversikt
– eventuelle tekniske rapporter over bygninger

mv.
– øvrige opplysninger det er naturlig å opplyse en

potensiell kjøper om i forkant av et eventuelt
kjøp

Gjennom brev fra Kluge Advokatfirma ANS til
Wikborg, Rein & Co. av 10. oktober 2002, fram-
kommer det at Forsvarsbygg skulle oversende leie-
avtaler, rapporter og takster så snart materialet var
samlet inn. Lista lufthavn AS fikk deretter oversendt
noen dokumenter, men sentrale dokumenter manglet
fortsatt. Lista lufthavn AS ble blant annet ikke gjort
oppmerksom på opplysninger om nye takster for he-
le flystasjonen70, konsulentvurdering om brann-
sikringstiltak og kompensasjon for gjennomføring
av opprustning av infrastruktur.71 I brev fra Wik-
borg, Rein & Co. til Kluge Advokatfirma ANS av
22. oktober 2002, framkommer det at Lista lufthavn
AS måtte ha full informasjon om alle forhold av be-
tydning for området for å kunne foreta en reell og
begrunnet vurdering av om forkjøpsretten skulle
gjøres gjeldende.

I brev av 13. desember 2002 fra Wikborg, Rein
& Co til Kluge Advokatfirma framgår det at Lista
lufthavn AS ikke vil gjøre sin forkjøpsrett til hele
området til 25 mill. kroner gjeldende i forbindelse
med avhending av Lista flystasjon til Lista Flypark
AS.

70 Verditaksten gitt av Verditakst AS og verdivurderingen gitt av
OPAK AS.

71 Rapport fra internrevisjonen i Forsvarsbygg om salget av Lista
flystasjon, 18. juni 2004.

4.6 FORSVARSMINISTERENS
REDEGJØRELSER OM SAKEN

Forsvarsministeren har gitt tre redegjørelser til Stor-
tinget om saken. Første gang var 3. februar 2004
som svar på skriftlig spørsmål fra stortingsrepresen-
tanten Rolf Terje Klungland. Deretter har statsråden
i brev av henholdsvis 22. november 2004 og 14. fe-
bruar 2005 besvart brev fra kontroll- og konstitu-
sjonskomiteen av 9. november 2004 og 8. februar
2005. Vedlagt brevet av 22. november 2004 fulgte
Forsvarsbyggs internrevisjonsrapport av 18. juni
2004, en ekstern juridisk vurdering72 av 4. august
2004 og en oppsummerings- og tiltaksrapport fra
Forsvarsbyggs ledelse av 15. august 2004.

Forsvarsministeren viser i sine redegjørelser til
bakgrunnen for salget av Lista flystasjon, herunder

72 Notat fra Advokatfirma Steenstrup Stordrange DA av 4. au-
gust 2004.
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at Stortinget ble gjort kjent med at det forelå betyde-
lige kostnadsmessige og andre utfordringer i å om-
gjøre stasjonen til et aktivt, sivilt næringsområde, og
at det ble angitt en omstillingsperiode på ti år for å få
løst et komplisert og tidkrevende avhendingspro-
sjekt. Det henvises også til at Stortinget ved behand-
lingen av Innst. S. nr. 182 (1994–1995) samtykket i
at det i denne perioden ble brukt inntil 50 mill. kro-
ner til utvikling og avhending av området. Forsvars-
ministeren påpeker også at Forsvarsbygg har over-
holdt disse rammene.

Forsvarsministeren opplyser i redegjørelsen av
22. november 2004 at avhendingsinstruksen ikke er
fulgt ved at det ikke ble innhentet takst som tok hen-
syn til alle økonomiske forhold for å fastsette eien-
dommens markedsverdi. Samtidig vises det til at det
ikke kan fastslås at staten er påført noe økonomisk
tap ved eiendomssalget til Lista Flypark AS. For-
svarsministeren anser at salget ble gjennomført in-

nenfor de fullmakter Stortinget har gitt for avhen-
ding av eiendom. Forsvarsministeren opplyser vide-
re at avhendingsinstruksen ikke er fulgt ved at For-
svarsbygg ikke begrunnet sin beslutning om å foreta
direkte salg av eiendommen til Lista Flypark AS
gjennom nødvendig dokumentasjon.

Statsråden har i svar av 3. februar 2004 på skrift-
lig spørsmål fra Rolf Terje Klungland videre infor-
mert om at Lista Flypark AS fikk konsesjon til eien-
dommen i desember 2003, men at hjemmelen til ei-
endommen ikke var blitt overført. Det ble fastslått at
nødvendig sikkerhetsstillelse og tinglysning av For-
svarets rettigheter skulle foretas før hjemmelen til
eiendommen ble overføret. I statsrådens brev av 14.
februar 2005 framkommer det at skjøtet på eiendom-
men ble innlevert til tinglysningsmyndighetene 11.
desember 2004, og at kjøper derigjennom vil oppfyl-
le de formelle forpliktelsene som Forsvarsbygg har
satt for overtakelse av eiendommen.
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5 Vurderinger

5.1 FORRETNINGSMESSIG AVHENDING

Stortinget har gjennom årlige vedtak gitt Forsvars-
departementet fullmakt til å avhende fast eiendom til
markedspris. I St.prp. nr. 45 (2000–2001) framkom-
mer det at avhendingsinstruksen som hovedprinsipp
skal følges ved avhending av Forsvarets EBA.

Av avhendingsinstruksen framgår det at avhen-
ding skal skje på den måten som gir det beste økono-
miske resultatet for staten. Dette innebærer at eien-
dommen som hovedregel skal avhendes til høyeste
bud. Når eiendommen avhendes ved direkte salg,
skal markedselementet ivaretas ved at salgsprisen
ikke settes lavere enn verditakst basert på markeds-
pris, avgitt av en uavhengig takstmann.

Undersøkelsen dokumenterer at avhendingen av
Lista flystasjon ble foretatt ved direkte salg. Salgs-
summen var ca. 21,9 mill. kroner lavere enn den ver-
ditaksten som ifølge Forsvarsbygg er lagt til grunn
for de økonomiske beregningene. Kjøpsavtalen in-
neholder ingen dokumentasjon på fradraget for
brannsikringsutbedringer på 7,5 mill. kroner, som
ifølge Forsvarsbygg utgjør differansen mellom tak-
sten på 11 mill. kroner og salgssummen i kjøpsavta-
len på 3,5 mill. kroner. Det kan på denne bakgrunn
stilles spørsmål ved om salgssummen ble fastsatt på
grunnlag av verditakst, slik avhendingsinstruksen
forutsetter.

Undersøkelsen viser videre at Forsvarsbygg –
basert på eiendommer som er solgt og to tilbud på
deler av eiendommen i 2001 og 2002 – kunne solgt
eiendommer til ca. 12,5 mill. kroner innenfor Lista
flystasjon. Etter disse salgene ville Forsvarsbygg
fortsatt hatt rettigheter og forpliktelser knyttet til ca.
25 prosent av bygningsmassen og 20 prosent av
tomtearealet. Forsvarsbygg kunne med en engangs-
kostnad revet denne bygningsmassen i samsvar med
forutsetningene i St.prp. nr. 50 (1994–1995), og på
denne måten unngått videre drifts- og vedlikeholds-
kostnader, eller beholdt bygningene til en årlig kost-
nad på anslagsvis 1 mill. kroner.

Undersøkelsen viser at Forsvarsbygg verken
gjennom åpen utlysning, salg til verditakst eller på
annen måte har etablert sikre holdepunkter for at av-
hendingen ble gjennomført til markedspris. Det kan
på denne bakgrunn stilles spørsmål ved om salget
har sikret det beste økonomiske resultatet for staten.
Det kan videre stilles spørsmål ved om Stortingets
fullmakt om å avhende eiendommer til markedspris
er ivaretatt ved salget av Lista flystasjon.

5.2 IVARETAKELSE AV SAMFUNNS-
MESSIGE INTERESSER

Incentiver og forpliktelser til tilrettelegging for
næringsvirksomhet

I St.prp. nr. 50 (1994–1995) ble det forutsatt at det i
en omstillingsperiode på inntil ti år skulle legges til
rette for næringsutvikling og best mulig bruk av Lis-
ta flystasjon.

De forpliktelsene Lista Flypark AS påtok seg
gjennom kjøpsavtalen og skjøtet til eiendommen
knyttet til brannsikring, infrastruktur og tekniske an-
legg, omfatter i henhold til skjøtet til sammen 16,5
mill. kroner. Forpliktelsene som er knyttet til forut-
setningen om å omstille eiendommen til næringsut-
vikling, ble ikke sikret gjennom kjøpsavtalen. For-
svarsbygg har i etterkant av salget arbeidet med å
sikre forpliktelsene gjennom heftelser i skjøtet på ei-
endommen. Det er ikke gitt noen tidsfrist for innfri-
else av forpliktelsene og heller ikke på noen måte
angitt hva forpliktelsene konkret innebærer.

Undersøkelsen viser at Lista lufthavn AS i leie-
avtalen fra 1996 ble gitt opsjon på ti år for å kjøpe
ca. 55 prosent av bygningsmassen og over 80 pro-
sent av eiendommen for 10 mill. kroner. Lista luft-
havn AS betaler kun 10000 kroner i årlig leie i av-
taleperioden. Avtalen gir Lista lufthavn AS et incen-
tiv til å avvente både kjøp og egenfinansierte inves-
teringer i området. Likeledes gir opsjonen Lista Fly-
park AS incentiver til å avvente videre næringsut-
vikling inntil det er endelig avklart om Lista luft-
havn AS vil benytte opsjonen.

Det kan på denne bakgrunn stilles spørsmål ved
om avtalen med Lista lufthavn AS har motvirket in-
vesteringer i området, og om forpliktelsene som er
pålagt Lista Flypark AS har virket etter forutsetnin-
gene om å legge til rette for næringsutvikling i om-
stillingsperioden fram til 2006.

Samarbeid med kommunen

Ved behandling av St.prp. nr. 27 (1993–1994), jf.
Innst. S nr. 141 (1993–1994), gav Stortinget Kongen
fullmakt til å overdra eiendommer, bygg og anlegg
som Forsvaret ikke lenger har behov for, til kommu-
ner for å stimulere til næringsutvikling. Slik overdra-
gelse kan foretas vederlagsfritt eller med redusert
vederlag der dette anses hensiktsmessig. I Innst. S.
nr. 182 (1994–1995) bad forsvarskomiteen departe-
mentet i samarbeid med de berørte kommunene
drøfte omfang og vilkår for avhending av bygg og
anlegg til næringsformål.
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Undersøkelsen viser at Farsund kommune i 1999
forhandlet med Forsvarets bygningstjeneste om
overdragelse av hele Lista flystasjon. I disse for-
handlingene holdt Forsvarets bygningstjeneste fast
på at forhandlingene skulle ta utgangspunkt i en
takst som var basert på oppdeling og salg av enkelt-
parseller. Denne taksten hadde en samlet verdivur-
dering på 200,7 mill. kroner. Farsund kommune
kunne ikke akseptere disse forutsetningene og ble
ikke informert om at det samtidig også forelå en an-
nen takst på 65,4 mill. kroner som ikke forutsatte
oppdeling og salg av enkeltparseller. På dette tids-
punktet hadde Lista Lufthavn AS en forkjøpsrett på
25 mill. kroner for hele eiendommen.

I 2002 innledet og gjennomførte Forsvarsbygg
forhandlingene med Lista Flypark AS. I forkant av
disse forhandlingene hadde Forsvarsbygg i samar-
beid med Farsund kommune, Lista lufthavn AS og
Farsund Næringsselskap AS kommet fram til at Far-
sund kommune burde kjøpe flyplassen. Forsvars-
bygg orienterte Forsvarsdepartementet om saken, og
departementet stilte seg positiv til at Farsund kom-
mune skulle kjøpe hele anlegget. Forhandlingene
med Farsund kommune ble aldri startet.

Undersøkelsen viser dermed at det kan stilles
spørsmål ved om forutsetningene om samarbeid med
berørte kommuner når det gjelder salget av Lista
flystasjon ble ivaretatt i tilstrekkelig grad.

Statlig avklaring

I avhendingsinstruksen er det fastslått at eiendom-
mer ikke må avhendes uten Finansdepartementets
samtykke dersom det foreligger et dokumentert stat-
lig behov for eiendommen. Bestemmelsen vil kunne
bidra til at bare EBA som er overflødig for staten,
blir avhendet. Undersøkelsen viser at Forsvarsbygg
avhendet Lista flystasjon selv om det var dokumen-

tert statlig behov for våtmarksområdet omkring
Slevdalsvann og for flytårn og kiosk for nødstrøms-
aggregat med tilstøtende arealer.

Gjennom leieavtalen med Lista lufthavn AS gav
Forsvarets bygningstjeneste Lista lufthavn AS en
opsjon på å kjøpe områder som Direktoratet for na-
turforvaltning og Luftfartsverket i ettertid har krevd
overdratt i henhold til avhendingsinstruksens regler
om forvaltningsoverføring. Undersøkelsen viser så-
ledes at det kan oppstå interessekonflikter når ikke
statlige behov avklares før det, som i dette tilfellet,
inngås opsjonsavtaler om salg av statlig eiendom.

5.3 DE ØKONOMISKE FORUT-
SETNINGENE FOR «UTVIKLINGS-
ALTERNATIVET»

I St.prp. nr. 50 (1994–1995) framkommer det at
kostnadene ved «utviklingsalternativet» var bereg-
net til ca. 50 mill. kroner, inkludert kostnader på 18
mill. kroner til oppgradering av dreneringsanlegge-
ne. Med en omstillingsperiode på fem år ville de to-
tale kostnadene bli ca. 39 mill. kroner.

Regnskapstallene for Listaprosjektet viser at
Forsvarsbygg i perioden 1. juli 1996 – 31. desember
2002 har brukt til sammen 35,8 mill. kroner73 på Lis-
taprosjektet. Av dette er ca. 400000 kroner brukt til
oppgradering av dreneringsanleggene. Dette inne-
bærer at ca. 35,4 mill. kroner er brukt til andre for-
mål. I denne summen er det ikke tatt hensyn til ut-
gifter vedrørende deponier som Forsvarsbygg ifølge
avtalen med Lista Flypark AS fortsatt har ansvaret
for. Ut fra St.prp. nr. 50 (1994–1995) var det forut-
satt at kostnadene, bortsett fra oppgradering av dre-
neringsanleggene, skulle være 32 mill. kroner ved en
omstillingsperiode på ti år.

73 Målt i 1994-kroner.
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