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A67 Tvedestrand Naeringspark - status og prinsipper for salg
av naeringstomter

Kommunedirektgrens forslag til vedtak

Tvedestrand kommunestyre legger de i saksframstillingens foresl3tte prinsipper for
opsjonsavtaler, betalingsutsettelser, byggestart og leie til grunn for salg og utleie av
neeringseiendommer pa A67 Tvedestrand Naeringspark

Kommunedirektgren far fullmakt til & inngd avtaler innenfor de gitte prinsippene.

Vedlegg

Bakgrunn for saken (fakta)

A67 Tvedestrand Neeringspark ble etablert i forbindelse med ny E18, som et
kommunalt naeringsomrade. Kommunedirektgren fikk da fullmakt til salg av
naeringstomter, der tomtene skal selges til markedspris. I etterkant ble det gitt
fullmakt til & tillate opsjonsavtaler pa inntil ett ar, og apne opp for delbetaling av
tomtene.

Den fgrste tomten ble solgt i 2019. Derfra og frem til i dag er det tegnet 31
kjgpsavtaler med nesten like mange bedrifter. Det er solgt tomter for til sammen 55
millioner kroner, frem til i dag. N& er det 10 tomter/omrader igjen, pa til sammen ca
70 daa.

Underveis har det dukket opp endel problemstillinger i forbindelse med Regional plan
for senterstruktur og handel, fra 2015. Inntil ny plan er pa plass for hele Agder er det
sgkt om og fatt godkjenning for avvik fra regional plan for tre tomter, for salg av biler
og bater. Den fjerde sgknad ble klaget inn til departementet, som opphevet
godkjenningen fra Agder fylkeskommune.

Bakgrunnen for denne saken er todelt
a) Informere politikerne om status pa salg av naeringstomter og planen videre
b) Diskutere og foresla justerte fullmakt og retningslinjer til kommunedirektgren
mht videre salg av naeringstomter.
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Problemstilling

Kan de foreslatte prinsippene for opsjonsavtaler, betalingsutsettelser, byggestart og
leie legges til grunn for salg av naeringseiendommer pa A67 Tvedestrand
Neeringspark?

Faglige merknader/historikk

Oppstarten
A67 Tvedestrand neeringspark ble opparbeidet i forbindelse med etablering av ny E18

Tvedestrand-Arendal. I 2019 ble veien dpnet, og de fgrste kontraktene pd salg av
naeringstomter ble signert allerede hgsten 2019.

Kommunestyret vedtok i sak 68/17 a8 gi kommunedirektgren fullmakt til & starte salg
av naeringstomter. Tomtene skal selges til markedspris, og fullmakten ble gitt ihht
delegasjonsreglement, der kommunedirektgren har myndighet til & treffe vedtak i
enkeltsaker og i saker som ikke er av prinsipiell betydning. I sak 19/13, fikk
kommunedirektgren fullmakt til 8 innga avtaler innenfor gitte prinsipper.

A67 Tvedestrand Naeringspark ble i 2019 vedtatt som navn pa omradet. Navnet er
koplet til kryssnummeret pd E18, og skiller seg ut og gir omradet en unik identitet.
Omradet har veaert markedsfgrt pa nett og brosjyrer og i direkte kontakt med
interessenter og naeringsdrivende bade lokalt og fra regionen ellers.

Status pa salg av tomter

Fra oppstarten i 2019 frem til
dagens dato er det solgt 31
tomter.

e De fleste tomtene er solgt
til neeringsbygg, kontor, og
lett industri og til lagerbygg.

e En (1) tomt har etablert
handel pa omradet, som er
innenfor formal og
reguleringsplan i omradet,
som er maks 3000 m2 Ak
handel. Her er det i dag 7 s of
dagligvare, hagesenter, 1 ',.uw
dyrebutikk og bakeriutsalg. U R AL\

e Tre (3) tomter har fatt \ o E O
godkjent fravik fra regional
plan for & sette opp bygg
for salg av biler og bater.

e Det er pr dato tre
opsjonsavtaler som er klare
for innlgsning i 2025, det er
Grenstgl Handel, Nye Veier
AS og Vennevannsveien 46
AS, til sammen 16 daa.

Det er solgt 31 tomter for til
sammen 55 mill kroner. De

solgte tomtene utgjgr ca 92
daa.

Ledig areal er nd ca 70 daa, hvor de 10 ledige tomtene er merket blatt pa kartet i
Figurl. Tomtene er pd alt fra 2-3 daa og oppover til 15 daa.
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I tillegg er det et omrade pa ca. 19 daa, helt nederst i Vennevannsveien som ma sette
seg og ikke kan bebygges pa noen ar. Dette feltet er midlertidig leid ut. Tidligere til AT
Skog for midlertidig lagring av tesmmer, og etter dette til en lokal entreprengr som
hadde behov for areal til midlertidig lagring av masse og maskiner. Malinger taes
jevnlig mht om omradet setter seg.

Markedet

Naeringseiendomsmarkedet hadde et tgft r i 2023. Salget av neeringstomter lokalt
gikk betydelig ned i 2023 og 2024, jfr de tre arene fgr.. Dagens Naeringsliv meldte 7
oktober 2024, at optimismen brer seg i markedet for naeringseiendom; «I fjor var
markedene preget av frykt og usikkerhet. N& er det utsikt til lavere renter og myk
landing i norsk og internasjonal gkonomi»

Nzeringsmegleren i Arendal melder det samme i sin analyse her nylig. Rentekutt
forventes, men ikke sa raskt som noen spadde tidligere i ar. Men 2025 ser ut til a bli
et ar der markedet stabiliserer seg.

Regional plan for senterstruktur og handel

I gjeldende omradeplan A67 Tvedestrand Naeringspark er det tillatt & etablere
handelsvirksomhet med et samlet bruksareal p& inntil 3000 m2. Dette handelsarealet
er «brukt opp», gjennom salg i 2019 av tomt med formal handel.

Ny plan for handel og senterstruktur for Agder ble 22.10.2024 vedtatt av fylkestinget.
Denne planen 3pner opp for at Tvedestrand kommune selv kan gjgre sine vurderinger
rundt hva en gnsker av handel pa A67 Tvedestrand Neeringspark, og oppdatere
reguleringsplanen for omradet i trad med dette. Det har tidligere veert et flertall i
Tvedestrand kommune for 8 8pne for noen typer handel p& omradet, som for
eksempel handel med plasskrevende varer, og kanskje ogsa plasskrevende konsepter.

Men - denne diskusjonen inngdr IKKE i denne saken, da 1) En slik vurdering ma
diskuteres og utredes godt med utgangspunkt i hva en gnsker for Tvedestrand
fremover. Og 2) En vet enda ikke om vedtaket fra fylkestinget blir stdende eller
innklages til departementet. Inntil da gjelder den gamle planen fra 2015.

Det betyr at denne saken handler om salg innenfor de reguleringsbestemmelsene som
ligger der i dag, med arealformal naering/kontor/tjenesteyting.

Markedsfgring av omradet.

Det er nylig gjort en dronefotografering av omradet, og legges na opp til en oppdatert
presentasjon pa bla Finn.no og oppdatering av egne nettsider. I tillegg har Agder
fylkeskommune utarbeidet en naeringsarealoversikt for hele Agder, der A67
Tvedestrand Naeringspark er godt presentert, og Neeringsmegleren i Arendal og
bransjen ellers har en god oversikt over hva Tvedestrand kan tilby.

Tomtene selges til markedspris, som i dag betyr en pris fra kr 750 — 1000 kr per kvm,
avhengig av beliggenhet og stgrrelse.

Kontrakter og opsjonsavtaler

Salgsprosessen starter ofte med ett fgrste mgte om ledige omrader, prisniva og andre
nyttige informasjon. Her deltar gjerne planavdelingen med teknisk informasjon om
tomt, VA, fibertrekkergr med mer. Malet er & fa alle krav og kjente faktorer frem, slik
at en senere byggesak kan behandles effektivt.

Kontraktsmalene er i forkant kvalitetssikret av en advokat, og det tilbys to alternative
avtaler. Trenger kjgper pant i tomten, benyttes en oppgjgrsadvokat som tar hand om
tinglysning og sikringsdokumenter. Betales tomten uten pant i eiendommen, sendes
faktura og tomten skjgtes over etter at faktura er betalt.
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For a sikre at tomten utbygges og skaper aktivitet innen rimelig tid, legges det inn et
krav om byggestart innen 2 ar, og at bygget skal vaer ferdigstilt innen 5 ar.

I enkelte tilfelle tegnes det opsjonsavtaler. Opsjonsavtalen gir kjgper anledning til &
avklare ngdvendige betingelser, leietakere etc fgr man eventuelt velger 8 gjennomfgre
kjgpet. P& denne maten kan utbygger begrense nedsiden dersom prosjektet ikke lar
seg gjennomfgre som planlagt. Opsjonen gir en eksklusiv rett men ingen plikt til kjgp
av tomten til en avtalt pris og innen et avtalt tidsrom.

Ved en opsjonsavtale innlgses tomten senere. Kjgpesummen vil da justeres ihht KPI,
beregnet fra signeringsdato til den dato opsjonen innlgses. Opsjonsprisen trekkes fra
kjgpesummen, og beholdes av selger uavhengig om opsjonen utlgses eller ei.

Problemstillinger
Underveis i forbindelse med salg har det dukket opp endel problemstillinger, der de to
fgrste punktene har fgrt til flere politiske saker om avvik fra fullmakten.
- Opsjonskontrakter gnskes forlenget utover fullmakten kommunedirektgren har
pa inntil ett ar.
- Byggestart innen to ar har vist seg krevende, seerlig i en periode med sterk
kostnadsvekst og rentegkning.
- Mulighet for delbetaling har vaert lite aktuelt, da den er komplisert a
gjennomfgre for & sikre at eiendomsretten fglger innbetalingen.

Den opprinnelige fullmakten ble lagt frem da det dukket opp problemstillinger som var
i grenseland mht opprinnelig fullmakt, og som det var gnskelig & legge frem til politisk
behandling. Under er derfor et forslag til revidert fullmakt for salg av naerings-
eiendommer. Forlaget under er en presisering og forslag til mindre endringer i denne
fullmakten.

Kommunedirektgren foreslar at fglgene prinsipper legges til grunn for det
videre arbeidet med salg av naeringstomter pa A67 Tvedestrand
Naeringspark:

Opsjonsavtaler er en mye brukt avtaleform ved salg av naeringseiendom.
Opsjonsavtalen gir kjgper anledning til @ avklare ngdvendige betingelser for den
videre utnyttelsen av eiendommen, og fgr man eventuelt velger & endelig
gjennomfgre kjgpet. Opsjonen gir en eksklusiv rett men ingen plikt til kjgp av tomten
til en avtalt pris og innen et avtalt tidsrom.

e Kommunedirektgren foreslar det som hovedprinsipp kan tegnes opsjonsavtaler
pa inntil 12 maneder. Opsjonsprisen vil vaere pa 4% av salgssummen per ar, og
trekkes fra endelig salgssum om kjgper velger a benytte seg av opsjonen.
Endelig salgssum vil prisjusteres ihht KPI, fra signeringsdato til den dato
opsjonen innlgses.

e Det kan tegnes opsjonsavtaler pa inntil to ar, 24 mnd,, men da kun i spesielle
tilfelle. Slike avtaler kan bare tegnes nar kjgper har ngdvendige undesgkelser
og avklaringer som ikke kan gjennomfgres innen ett ar.

e Er det flere interessenter pa den aktuelle tomten, tegnes ikke opsjonsavtaler,
eller forlengelse av avtalen.

e @nskes opsjonsavtaler med lengre varighet en to ar, ma sgknaden opp til
politisk behandling.

e Det gis ikke betalingsutsettelse ved kjgp av nzeringstomt.
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Leieavtaler. Det skal ikke apnes for generell utleie av naeringstomer, ei heller
feste av naeringstomter. Prinsippet er at kommunen gnsker a selge tomtene for
& fa realisert verdien og kostnader for utvikling av omradet.

Om en aktgr / kjgper har akutte behov for tilgang til arealer under utbygging
som skal nyttes til parkering, innkjgrsel, midlertidig lagring, og lignende kan
det inngds kortsiktige leieavtaler p& 6 mnd. med mulig forlengelse pa inntil
ytterligere 6 mnd. Det skal ikke settes opp bygg pa festetomter. Leiesummen
skal fglge tomteprisen. Utleie skal ikke ha prioritet om det er en kjgper pa
tomten.

Kontraktene skal viderefgres med krav om byggestart innen to -2- ar og
byggearbeider skal veere ferdigstilt innen fem -5- &r etter dato for overtakelse.
Kommunedirektgren gis fullmakt til 8 forlenge kravet om byggestart med inntil
ett ekstra ar, under forutsetning av at kjgper sender inn byggesgknad like etter
at en slik forlengelse er gitt.

Tidligere vedtak

Kommunestyret vedtok 18.09.2018 Omradeplan for Tvedestrand naeringspark
A67. Mindre endring av planen jf. PBL §12-14, ble vedtatt 08.07.2019.

Kommunestyret vedtok i sak 68/17 & gi radmannen fullmakt til 8 starte salg av
naeringstomter. Tomtene skal selges til markedspris, og fullmakten gis ihht
delegasjonsreglement, der rédmannen har myndighet til 8 treffe vedtak i
enkeltsaker og i saker som ikke er av prinsipiell betydning.

Kommunestyret vedtok i sak 19/13: Tvedestrand kommunestyre legger de i
saksframstillingens foreslatte prinsipper for opsjonsavtaler, betalingsutsettelser
og leie til grunn for salg og utleie av naeringseiendommer pa A67 Tvedestrand
Nzeringspark. R&dmannen far fullmakt til 8 innga avtaler innenfor de gitte
prinsippene.

Det har des siste drene vaert gjort flere vedtak der en har gkt opsjonsperioden
med opp til tre &r. Og godkjente sgknader pa at byggestart kan utsettes til tre
og fire ar etter signert kjgpskontrakt

Gjeldende regelverk pa omradet
Plan og bygningsloven

Overordnede plandokumenter/retningslinjer
Omradeplan for A67 Tvedestrand naeringspark
Kommuneplanens arealdel

@konomi/gjeldende budsjettforutsetninger
I gkonomiplanen 2024-2027 er det forutsatt inntekter p& 7 mill. kroner pr. &r i 2025-

2027.

Alternative Igsninger og konsekvenser

Salg av tomtene pa A67 Tvedestrand Naeringspark hadde en veldig god start, noe som
har blitt lagt merke til. Bedrifter har etablert seg her bade fra egen kommune og det
har veert flytting fra nabokommuner. Omradet ligger flott til ved innkjgrselen til
Tvedestrand.
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Tomtene selges til markedspris, avhengig av attraktivitet og synlighet fra veien og
E18. Malet er & legge til rette for viktig naeringsetablering og ha ryddige og gode
prosesser i salgsprossen.

For a sikre at en har et fleksibelt verktgy og noe handlingsrom for &8 imgtekomme
bedrifter som vil etablere deg pa feltet fores|ds det at prinsippene som legges til grunn
for arbeidet justeres noe. Kommunedirektgren rapporterer status i tertialrapporten og
ellers til kommunestyret minst en gang i aret pa status pa salg av naeringstomter

Alternativet er a fortsette som i dag, der avvik fra maks ett &rs opsjon, mulighet for

delbetaling og byggestart etter to ar ma opp til politisk behandling.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler at kommunestyret legger de foreslatte justering av
prinsipper for opsjonsavtaler, betalingsutsettelser, byggestart og leie til grunn for
videre salg av naeringseiendommer pd A67 Tvedestrand Naeringspark
Kommunedirektgren far innenfor disse prinsippene fullmakt til 3 fortsette salget av
neeringstomter pa A67 Tvedestrand Neeringspark.

Tvedestrand, 30.10.2024

Kommunedirektgren
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