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Innstilling:

Litloy fyr ved Ellen Marie Hansteensen innvilges:

Lan pd kr. 500 000,- (femhundretusen),- til istandsettelse av fyrtdret pa Litloy fyr iht.
prosjektbeskrivelse. Til sikkerhet for lanet forutsettes det pant i eiendommen Litlgy Fyr 8470
Bo 1 Vesterdlen Gnr. 20 og Bnr. 10.

Lanet belastes Strategisk Naringsfond.

Vedtak forutsetter full finansiering av omsekt prosjekt og utbetales etterskuddsvis samt etter
etablering av aksjeselskap fra seker. Lénet utbetales mot underskrevne dokumenter og tinglyst
pantobligasjon.

Vilkir, utbetaling og klageadgang

Lanet er avdragsfritt i 3 &r, og nedbetales deretter over 7 ar med like store ménedlige
avdragsterminer. Rente pdleper fra utbetalingsdato med for tiden 3,5% p.a., og betales lepende
ménedlig i hele ldneperioden. Omkostninger ved &pning av lanet fratrekkes for utbetaling.
Tilbud om lan er gitt med hjemmel i Bo kommunes «Regelverk for Strategisk naeringsfond», og
de opplysningene som framkommer i seknaden og i saksframlegget, er vilkar for tilbud om 1n.
Vedtak om lan kan helt eller delvis omgjores for utbetaling i henhold til § 15 i «Regelverk for

Strategisk neringsfond».

Vedtaket kan péklages innen 3 uker fra melding om vedtak er mottatt. Skjemaet «Melding om rett
til 4 klage over forvaltningsvedtak» ligger vedlagt melding om vedtak.

Saksutredning:
Lanesgknaden er tilknyttet investeringsprosjektet istandsettelse av fyrtirnet.

Oversikt over omradet Litloy Fyr med fyret, fyrvokterboligen, bathuset og kaia:

Side 1 av 11



Sak 36/19

(kartverket)

Kort om Litlgy fyr

Litley fyr ligger pé Litloya i Be kommune servest i Vesterdlen. Fyranlegget var ferdigbygd
hgsten 1912 og elektrifisert i 1959. Det ble automatisert midt pa 1980-tallet. Av hensyn til
vedlikehold og overvékning av skipstrafikken var Litlgy fyr et av fyrene som fikk beholde
bemanningen. Dessuten 14 en meteorologisk stasjon pa @ya. Men etter hvert kostet
bemanningen av fyret 1,2 millioner kroner i &ret, og fyret ble endelig avbemannet 26. juni
2003.

Litlay fyr var et av 20 fyr som Kystverket solgte i 2005/06. Bs kommune ble tilbudt & kjepe
fyret, men kommunen valgte 4 ikke benytte seg av tilbudet. Fyret ble solgt til Ellen Marie
Hansteensen. Hun kjepte fyret for «a gjore det tilgjengelig for allmennheteny - som det heter i
avhendingsinstruksen og loven om salg av statlig eiendom.

Vedr. konsept

Ellen Marie Hansteensen kjopte Litloy fyr i 2006 med méal om & lage en seeregen gjeste- og
opplevelsesplass i havgapet hovedsakelig med fokus pé opplevelses- og reiselivsnaringen. Fra
2013 - 2016 har Litley fyr hatt to dobbeltrom i fyrvokterboligens gjesteavdeling, med
matservering for betalte kunder fra Norge og resten av verden. I denne tredrsperioden gkte
belegget fra 80 til 230 gjestedagn i dret og omsetningen ekte fra kr. 200 000,- til kr. 500 000,-.
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Fyret har vart stengt siden 2017 for gjester blant annet grunnet nedvendig arbeid med 4
restaurere fyret.

Seker har né utarbeidet en plan for finansiering av restaureringsarbeidet og ensker 4 ha
overnattingstilbudet i fyrvokterboligen dpent igjen til kommende sommersesong. I tillegg skal
seker jobbe med istandsettelse av fyrtarnet, slik at tdrnet kan vare ferdigstilt for utleie
sommeren 2020. Det skal etableres et AS for den videre utviklingen av Litlay fyr.

Seker skriver:

«...for 4 komme ettersporselen i mete, jobber Hansteensen sammen med Fabrikkens
Neringshage for 4 finne investor, slik at planene for Litley fyr kan realiseres og tilbudet
utvides. Litt avhengig av hvilket niva vi satser p4, vil det vaere behov for 5 - 10 arbeidsplasser
pa Litley fyr. Vesteralen Reiseliv mener Litlay fyr har potensiale som et reiselivsfyrtarn i
regionen. For 4 komme inn i markedet igjen, onsker Hansteensen allerede nd 4 gjenoppta
tilbudet om utleie av rom pa fyret [fyrvokterboligen].»

Saksutredning

Enkeltpersonforetaket Litloy Fyr org.nr. 983 676 510 med innechaver Ellen Marie Hansteensen
seker kr. 500 000,- i 14n fra Strategisk Neeringsfond til istandsetting av fyrtdrnet pa Litloya.
Istandsettelsen av fyrtdrnet vil gi Litloy fyr en overnattingsenhet i fyrtirnet og tilfoye
konseptet et bredere utvalg av opplevelses- og overnattingsmuligheter. Det finnes ingen andre
fyrtdrn i Norge med et slikt overnattingstilbud. Det vil i tillegg ivareta et viktig kulturminne i
Nordland og i Be. Linet utbetales til aksjeselskapet sgker skal opprette nar finanseringen er pa
plass.

Seker har ikke tidligere mottatt stette fra Ba kommune, men har vart i dialog med kommunen
i1 2016 om naringsstette. Seker valgte 8 ikke g videre med seknaden og den innsendte
spknaden ble trukket.

Prosjektet dreier seg om fyrtarnet og kostander for & fa utfert de nedvendige restaureringene
og rehabiliteringene knyttet til istandsettelsen av fyrtdrnet. Prosjektets utgifter er estimert til 5
millioner kroner og inneholder metallarbeid i glassdelen av tirnet, restaurering av vindu og
innvending renovering. Refinansiering av 14n inngér i summen og utgjer 2.8 millioner. Full
oversikt kan ses nedenfor under gkonomi.

Hanstenseen har siden 2006 arbeidet med 4 tilrettelegger Litloy fyr for gjester. 1 2016 har det
veert investert i blant annet betongflytebrygge, bétheis, bat, energianlegg og vanntilfarsel.
Béthuset er renovert, samt at hovedhuset har fatt to bad og en liten gjesteavdeling med to
dobbeltrom, bibliotek, kjokken og spisestue. Arbeidet som er gjort sd langt, er i stor grad
gjennomfort ved hjelp av dugnadsinnsats. Over 200 personer har tidligere blitt tatt imot som
dugnadsgjester pa Litlgy Fyr.

Seker planlegger 4 ta i bruk Airbnb for booking. Segker skriver: «Ved 4 endre tilbudet noe, kan
det frigjores bdde rom og penger som tidligere ble brukt p& dugnadsgjester (...) Ved 4 benytte
en Airbnb plattform vil jeg spare utgifter til personale og frigjere plass. Dette er et tilbud jeg
kan hindtere alene, mens arbeidet med & finansiere videre utbygging pagér». Bithuset, der
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gjestearbeidere bodde med opptil fire gjestesenger er ogsé til disposisjon og kan benyttes av
betalende gjester.

Litley fyr er sertifisert medlem av Gkologisk Reiseliv og har hatt meget god
medieoppmerksomhet pd bl.a. NRK, TV2, Arte (Tyskland og Frankrike), Nederlandsk
fijernsyntysk, Tysk fjernsyn, samt flere magasiner og aviser. Facebooksiden har 4,500 likes.

Fyret har en bekreftelse datert 26.09.2018 fra Nordland Fylkeskommune, seksjon for
Kulturminner pa at Litlay fyr er et viktig kulturminne:

«Litlay fyr er et signalfyr i Be kommune i Vesterélen i Nordland. Dette er et kystfyr som har
lyst leia mellom Skomvar fyr i ser og Anda fyr i nord siden 1912. Med det attekanta tarnet
som star om lag 50 meter over havet, rager fyret pa Litlay hayt og er fortsatt et merke for
innseilinga til Vesteralsfjorden, sommertid som vintertid.»

Reiselivssjefen 1 Visit Vesterdlen har ogsa uttalt seg 13.03.2019 positiv til
opplevelsesattraksjonen:

«Litlgy fyr vil komme i alle reisebeker og reisemagasiner, og har stort potensiale til 4 bli et
fyrtdrn i dobbel forstand; i seg selv og for reiselivet i Vesterdlen. Vesterlen reiseliv mener det
er viktig og betimelig med et produkt slik som Litley fyr nd planlegger & jobbe fram. Vi
forstér at det er et kostnadskrevende produkt, men tror det vil bli et produkt som vil styrke
Vesterélen som reisedestinasjon.»

@Pkonomi, kostnads- og finansieringsplan
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FINANSIERING AIRBNB LITL@Y FYR

UTGIFTER FINANSIERING BEKREFTET
FYRET + BAT TIL TRANSPORT
SAMLA LAN OG GIELD 2 800 000
FYRTARNET ISTANDSETTING
METALLARBEID | GLASSDELEN AV TARNET 200 000
COATING SERVICE AS VINDU TARN 300 000
COATING SERVICE AS RESTEN HOVED 1 100 600
INNVENDIG RENOVERING 600 000
TOTALE UTGIFTER 5 000 000
FINANSIERING
DNB LAN [ERSTATTER SAMLET LAN OG GIELD OVER) 3000000 OK. BETINGET
KULTURMINNEFONDET TILSKUDD 500 000 oK
UNI-STIFTELSEN TILSKUDD 100 000 oK
FORTIDSMINNEFORENINGEN 400000  Omsekt vir 2019
INNOVASION NORGE 30% INNVENDIG TARNET 200000 Omsgkes var 2019
FYRFORENINGEN 100000 Omsgkes hgst 2019
B@ KCMMUNE Kommunalt [$n SO0 000 Omspkes war 2019
DUGNADSARBEID METALLARBEID | GLASSTARNET 200 000
TOTAL SUM FINANSIERING 5 000 000

Kulturminnefondet har innvilget 500.000 kroner i tilskudd til renoveringen av tirnet pa Litloy
fyr. UNI - stiftelsen har innvilget tilskudd p& 100.000 kroner. Det er omsgkt 400.000 kroner i
tilskudd fra Fortidsminneforeningen denne véaren. Noe arbeid gjores pa dugnad.

DNB Sortland har, ifelge seker, stor tro pa reiselivsprosjektet Litloy fyr. Seker har i dag
samlet gjeld pa 2.8 millioner tilknyttet eiendommen Litlgy fyr og bat. Den sterste utldner er i
dag Sparebank 1 Nord-Norge, men det er ogsé andre mindre 18n hos andre utlanere. I
prosjektet ligger det inne 3 millioner fra DNB. Dette er refinansiering av gammel gjeld pé 2.8
millioner samt 200 000 i friske midler. DNB har gitt seker beskjed om at 1in fra Be kommune
i prosjektet er en betingelse for refinansieringen/inngdelse av nytt naringslan.

Det forutsettes at sekte lanemidler fra Bo kommune og utgiftene til «fyrtdret istandsettingy
med kostnadene knyttet til «Coating Service AS vindu tdrm» og «innvending renovering» ikke
blir brukt til private formal eller til 4 dekke gammel gjeld.

Verditaksten pa Litlay fyr slik den star per 07.10.2015 er, ifelge soker, en nektern vurdering
pé kr. 3.800.000. Ny takst vil bli foretatt etter at fyrtirnet er istandsatt. Sgker regner med at
eiendommen i iallfall vil eke proporsjonalt med nye investeringer, og ligge pd godt over kr.
6.000.000 nar tarnet er ferdig. Det er vanskelig for Bo kommune & vurdere om en slik
verdivurdering er riktig siden eiendommen er sdpass spesiell at verdien er vanskelig 4 ansla.
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Driftsbudsjett

Ettersom sgker ma paregne litt tid for 8 komme inn i markedet igjen, har sgker beregnet en
relativt lav utleieprosent de ferste arene. Belegget vil gke etterhvert som nzringsvirksomheten
kommer inn i markedet. Ferdigstilling av fyrtarnet vil gi enda en enhet til utleie, samt mye god
oppmerksomhet i markedet. Sen hest og vinter vil sgker blant annet satse pa forfattere, som
kan bli over litt tid, fra en uke eller mer. Seker har ikke beregnet lann for seg selv forste aret
og md fi pd plass annen inntekt. De to forste driftsérene er det laget et nullsumsbudsjett som
seker mener det er realistisk 4 forholde seg til. Tredje dret med drift inklusive fyrtirnet, vil
resultatet for skatt bli p& rundt 600.000 kroner med 60% belegg. Detaljert driftsbudsjett og
inntektsprognoser er vedlagt seknaden.

Inntektsprognoser
OVERNATTINGS PRISU  TRANSPO RATU
INNTEKTER STIPULERTE ENHETM/  MOMS A moms MAK BELEGG PR MND MAXPRAR @A g Ad
%AV Siires
el AOM
TOTALT  BELEGG NATT UKE SUMON SUMTRA SUM !
DOBBELTROM GIESTE AVDELING x 2 1800 1607 500 455 a6 43 6 4 2 77143 18545 91688 1100 260 550 156
w  BATHUS {plass tl inntil 4 pax) 2000 1786 500 455 184351 31 6 4 1 087 7273 50130 601558 360935
W sum FERSTE AR o 3 " 1a1 818 1as’  joznom
g FYRTARN (plass il 2 pax) 5000 4464 500 455 606 964 4 & 4 1 107143 7213 14416 1372987 ™
@  SUM INKL FYRTARNET 1203308 a1 227143 29091 296284 20M405  1s0eEm
F
X  BELEGGSPROSENT
< wmaxBELEGE
FRI KAPASITET PAX

I inntektsprognoser til seknaden er prognosene utvidet med inntekt stipulert pr. mnd. Ovenfor
viser et enklere oppsett, der pr. mnd. har blitt tatt bort fra arbeidsarket.

Drofting

Det er for tiden estimert i underkant av kr. 1.000.000 disponibelt for nye utldn fra Strategisk
Nearingsfond. Vi vil imidlertid fa tilfert en del kapital de neste drene, da flere né starter med
avdragsbetalinger pa lanene.

Iht. § 11 i Regelverk for Strategisk Neeringsfond skal statte som hovedregel ikke overstige
10% av samlet kapitalbehov, og skal heller ikke overstige prosjektets egenkapital. Samlet
kapitalbehov inkludert refinansiering utgjer i dette prosjektet kr. 5 000 000,-, men selve
istandsettingen av fyrtarnet er vurdert til kr. 2 200 000,- som vist i finansieringsplanen
«fyrtarnet istandsetting» ovenfor. Vi ma godta at det inkluderes tidligere 14n hvis vi godtar at
prosjektet har en ramme pé kr. 5 000 000,- og at 10% er kr. 500 000,-. Dette har vi ikke hatt
som problemstilling tidligere. Hvis vi utelukker tidligere 1&n vil rammen pa prosjektet vere
mindre. 10% vil i en slik beregning vaere pa 220 000,-. For seker vil en slik vurdering
sannsynligvis vanskeliggjore at prosjektet gjennomfores.

Seker har ikke egenkapital i form av rene penger. Egenkapitalen i prosjektet er tilskudd gitt av
blant annet kulturminnefondet. Dette er problematisk samtidig som det er positivt at seker har
klart 4 hente inn kapital fra disse kildene - da spesielt for 4 ta vare pa fyrtirnet ut fra dets
historiske verdi.
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Seknaden anses & veare i trdd med kommunens strategier om & utvikle n&ringslivet og
arbeidsmarkedet i Bo. Reiselivsnaringen er blant de hurtigst voksende neringene globalt.
Potensialet anses & vaere sarlig hayt i Nord-Norge. Prosjekter som handler om 4 utvikle
overnattings- og opplevelsestilbud vil veere i trdd med mélene og strategiene som Bo
kommune har vedtatt i kommuneplanen og i Strategisk Neeringsplan. Seker har ambisjoner
om 4 etablere 5-10 arbeidsplasser. Nye arbeidsplasser er blant hovedméalene i kommunens

planer.

Ihht. tildelingskriterier § 4 Regelverk for Strategisk Neeringsfond ma seks kriterier oppfylles. De
omhandler: 1. kommunens mal og strategier, 2. prosjektkvalitet, 3. bostedsadresse i Bg, 4.
gjennomferingsevne, 5. utlosende effekt og 6. at prosjektet ikke kan veere konkurransevridende:

L.

Som nevnt imeteser prosjektet Bs kommune sine mal og strategier om arbeidsmarkedet,
reiseliv og bedriftsutvikling.

Prosjektsgknaden er detaljert og ambisies og seker har lagt ned mye arbeid i 4 finansiere
og beskrive prosjektet. Seker kan vise til et gjennomarbeidet driftsbudsjett der man tredje
dret vil ha positive tall pa kr. 600 000,- med 60% belegg. Dette fremstér som en edruelig
vurdering.

Litley fyr har allerede fatt innvilga tilskudd fra kulturminnefondet, UNI-stiftelsen og
omsekt midler fra fortidsminnefondet og fyrforeningen til restaureringen av fyrtarnet.
Dette er positivt. Kostnads- og finanserinsplan er av god kvalitet, men inneholder flere
usikkerhetsmomenter og risiko. For fullfinansering ma seknadene til Innovasjon Norge,
fortidsminnefondet og fyrforeningen innvilges med angitt belep. I tillegg er seker
avhengig av at samlet 1an og gjeld pa kr. 2.800.000,- refinansieres av DNB. Her har
banken muntlig gitt tilbakemelding om at det kan de gjore gitt at Bs kommune ogsa gér
inn i prosjektet med kr. 500 000,-. Sgker har heller ikke egenkapital i form av rene penger
i prosjektet utover refinansiert gammel gjeld og tilskudd. Det er uheldig at seker ikke har
egenkapital utover overnevnte, og det er helt klart usikkert om seker klarer &
fullfinansiere prosjektet selv om hun fér 1an fra Be kommune.

Saker har bosteds- og bedriftsadresse i Bo.

Seker har vist gjennomforingsevne bl.a. med tidligere drift og utvikling av Litley fyr og
har et stort pagangsmot. Seker kjapte fyret i 2006 og jobber fortsatt med utvikling av
stedet. Det er tilknyttet relative store investeringskostnader for 4 imgtekomme sokers
konsept og ambisjoner for Litloy fyr. Total finansiering er avhengig av flere fond og
laneinstitusjoner. Dette kan by pa utfordringer, saerlig mtp. nedbetaling av ldnet til Bo
kommune og gjennomfering av prosjektet iht. tidsplan. Mer om dette vil bli utredet
nedenfor i «Risiko, realisme og potensial».

Det er en tydelig utlosende effekt. Istandsettelsen av fyret vil vedlikeholde og bevare et
viktig kulturminne lokalt, regionalt og nasjonalt. Med istandsettelse vil
overnattingstilbudet utvides og bidra til et meget eksklusivt tilbud for gjester, der
overnattingen kan prises hayt nér ettersperselen imetekommes.

Prosjektet vurderes ikke & vere konkurransevridende. Litlay Fyr vil aldri bli et sted
besgkende tilfeldigvis drar til, og sann sett kan en neppe pésté at utvikling pa Litley
Fyr vil gé pé bekostning av andre reiselivsbedrifter i Be. Det er tvert imot mer vanlig &
tenke at jo flere tilbud en utvikler pa en destinasjon, jo mer attraktiv framstar
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destinasjonen. Det er derfor grunn til 4 tro at alle tilbyderne nyter godt av at flere
tilbud etableres.

Risiko, realisme og potensial

Det er risiko knyttet til prosjektet slik vi kort kommer inn pa i pkt. 2 og 3. For Be kommune
innebarer innvilget 1&n risiko knyttet til at l&netaker samlet far hgy gjeld som det kan vaere
utfordrende & betjene, og at eiendommen vi tar pant i kan vaere vanskelig 4 verdisette og
omsette. Vi har ingen garantier for at prosjektet klarer 4 {3 full finansiering eller at driften av
Litlay Fyr blir lennsom nok i fremtiden. P4 den annen side sé er det interesse for denne typen
opplevelser, seker har vist evne til 4 skaffe midler fra mange akterer og det er en spesiell
eiendom som kan vise seg & vare lettere 4 omsette enn vi tror.

Selv med full finansiering er soker avhengig av annen inntekt for & f4 driften i gang. Seker
skriver at hun ikke har beregnet lann for seg selv det forste ret, og blir til & seke om annen
form for inntekt mens bedriften er under etablering. De to forste drene har sgker laget et
nullsumbudsjett som hun mener er realistisk & forholde seg til. R&ddmannen er enig i at
driftsbudsjettet er nekternt.

DNB har, ifolge seker, gitt tilbakemelding pé at de er meget positiv til prosjektet. De er villig
til & refinansiere gammel gjelde pa samlet 2.8 millioner. Dette har vi ikke fitt dokumentasjon
pa da banken ikke gnsker & realitetsbehandle det for Be kommune gir tilsagn. De har gitt
soker beskjed om at eventuell refinansiering er avhengig av 14n fra Be kommune til prosjektet.

Be kommune gjor rutinemessig en kredittvurdering av sekere p4 1an. Resultatet i dette tilfellet
kategoriserte sgker som & ha hey risiko som léntaker, og viste at sgker har flere mindre 14n og
ogsé lennstrekk knyttet til tidligere ubetalt gjeld. Denne gjelden vil inngd i en eventuell
refinansiering og slik inngd i de allerede nevnte 2.8 millionene. Det betyr at sgker etter en
eventuell refinansiering vil std uten dyr kortsiktig gjeld og lennstrekk. Dette er avgjerende for
at bedriften skal overleve. Sgker har ogsa gitt tilbakemelding pa at hun vil gjere bedriften om
til et AS og pa den méten fa et tydeligere skille mellom privat- og bedriftsskonomi. Dette
mener radmannen er viktig og ber std som en forutsetning for at 1dnet innvilges.

Seker har i samtale fortalt at det haster med & fa finansieringen, og heri ogsa refinansieringen
av tidligere 14n, avklart. Hvis hun ikke far pa plass refinansieringen gir sgker uttrykk for at
Litlay fyr blir lagt ut til salgs.

Sikkerhet Bg kommune
Litlgy fyr er et bekreftet kulturminne i Bo og i Nordland. De fleste befjerdinger vil nok ogsé
vere enig i at det er flott om vi klarer & ta vare pa den gamle fyrlykten. Den har vart viktig for

mange gjennom mange &r. Med innvilget 14n vil Be kommune bidra til ivaretagelse av
kulturminnet.

Be kommune vil ved eventuell 1dneavtale ta pant i Litley Fyr. Var pant har prioritert etter
banklén, foran bedriftseieres eventuell krav. Sgker vil da ha en samlet gjeld pa 3.5 millioner &

Side 8 av 11



Sak 36/19

betjene. Sett ut fra at eiendommen ogsa er sgkers hjem fremstér ikke dette som en
avskrekkende sum og safremt hun far den inntekten hun har anslatt. Som tidligere nevnt er det
vanskelig & ansld hva eiendommen kan omsettes for, det er helt avhengig av om man treffer
den riktige kjoper. Det er risiko i pantet, men samtidig ikke umulig at vi fir pengene tilbake
ved en eventuell konkurs.

Radmannens innstilling:

Dette har veert en vanskelig seknad & behandle. Dette er et 14n som inneholder en viss risiko
og det er utfordrende 4 anbefale 1an der det ikke er egenkapital i form av frie midler, og hvor
refinansiering av gammel gjeld inngér i finansieringsplanen.

P4 den annen side sé kan dette lanet &pne for at Litlay fyr klarer 4 utvikle seg til en
berekraftig reiselivsbedrift i et lite men spennende segment. Dette er en type bedrift som vi

ensker oss flere av i var kommune.

Prosjektet har allerede pa plass noe finansiering knyttet spesielt til ivaretakelsen av fyrtirnet
som et viktig kulturminne. R&dmannen mener dette ma tillegges vekt i positiv retning,

Rédmannen vurderer at sgknaden innfrir tildelingskriteriene, jf. regelverkets § 4.

Gundar Jakobsen Kine Anette Johnsen

Rédmann Kultur- og neringssjef
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