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Erverv av sentral sentrumseiendom

KOMMUNEDIREKT@RENS FORSLAG TIL VEDTAK:
1. Kommunedirektgren gis fullmakt til 3 erverve eiendommen Torget 1 bestaende av Gnr 3020 bnr

1547 og 2290 for kjgpesum inntil kr. 55 000 000,-

saksbehandler: Virksomhetsleder Terje Lund



Formannskapet 03.11.2021
Mgtebehandling:

Ordfgrer ba om at saken ble unntatt fra offentlighet i medhold av kommuneloven § 11-5, 2. ledd og
offentlighetsloven § 23 1. ledd.

Mgtet ble lukket for diskusjon, og deretter dpnet for votering.

Det ble enstemmig vedtatt a behandle saken for lukkede dgrer, og matet ble lukket.

Votering:
Kommunedirektgrens innstilling ble votert over og vedtatt mot 3 stemmer.
3=FRP 2,SP 1

FSK - 140/21 vedtak

1. Kommunedirektgren gis fullmakt til  erverve eiendommen Torget 1 bestaende av Gnr 3020 bnr
1547 og 2290 for kjgpesum inntil kr. 55 000 000,-

Kommunestyret 10.11.2021
Mgtebehandling:

Nytt punkt, foreslatt av Sven Marius Utklev Gjeruldsen-Halle, Hgyre

Ordfgrer gis fullmakt til 8 kommunisere at det er eiendommen Torget 1 som er forhandlingstema. De
gvrige deler av Kommunestyrets forhandlingsfullmakt er fortsatt unntatt offentlighet.

Ordfgrer ba om at saken ble unntatt fra offentlighet i medhold av kommuneloven § 11-5, 2. ledd og
offentlighetsloven § 23, 1. ledd.
Mgtet ble lukket for diskusjon, og deretter dpnet for votering.

Det ble votert og vedtatt at saken skulle behandles for lukkede dgrer med 33 stemmer for og 8
stemmer mot.

8=FRP 6, R 2

33=AP9,H8,SP5,BL4,KF2,V1,MDG1, SV 2,PU1

Mgtet ble deretter lukket for behandling.

Votering:

Formannskapets innstilling ble tatt opp til votering og vedtatt med 33 stemmer for og 8 stemmer
mot.

8=FRP 6,V 1,5P1

33=AP9,H8,SP4,BL4, MDG1,SV2,R2, KRF2, PU 1

Gjeruldsen-Halles tilleggsforslag ble deretter votert over og vedtatt mot 1 stemme.
1=FRP 1



KST - 157/21 Vedtak

1. Kommunedirektgren gis fullmakt til & erverve eiendommen Torget 1 bestdende av Gnr 3020
bnr 1547 og 2290 for kigpesum inntil kr. 55 000 000,-

2. Ordfgrer gis fullmakt til 8 kommunisere at det er eiendommen Torget 1 som er
forhandlingstema. De @vrige deler av Kommunestyrets forhandlingsfullmakt er fortsatt

unntatt offentlighet.

UNNTAK FRA INNSYNSRETTEN
| henhold til Offentlighetsloven § 23, 1. ledd kan det gjgres unntak fra innsynsretten nar det er
pakrevd av hensyn til forsvarlig giennomfgring av offentlig gkonomiforvaltning. Dette vil blant annet
kunne gjelde der kommunens forhandlingsposisjon vil kunne skades eller hindres ved utgvelse av
privatgkonomiske interesser, for eksempell i forbindelse med kjgp, salg og avtaleinngdelser.
Denne saken omgandler kommmunens mulige fremtidige forhandlingsposisjon som kjgper av fast
eiendom. Innsyn i dokumentene og dpen saksbehandling vil kunne skade denne posisjonen, og saken
unntas derfor fra innsynsretten og behandles i lukkede mater.
SAMMENDRAG:
Sentrumsstrategi for Larvik er en del av den nylige vedtatte Kommunedelplanen for Larvik by.
Hovedformalet i denne er & fa flere folk til & benytte sentrum. En sentral strategi for & nd maleter a
bruke offentlige funksjoner som motor i sentrumsutviklingen.
Sentrumsstrategien behandler ogsa plasseringen av nytt radhus og kunnskapssenter. For a stptte opp
om den gnskede sentrumsutviklingen, og for & bidra til gkt aktivitet og byliv anbefales det at
kunnskapssenteret og radhuset plasseres i sentrumskjernen, altsd i umiddelbar naerhet til Torget.
Det er selvfglgelig en rekke forhold som kan bidra til & na méalet, men kommunens egen
tilstedevaerelse og utviklingsinitiativ er utvilsomt av stor betydning. @kt kommunalt eierskap til
sentralt beliggende eiendommer, vil etter Kommunedirektgrens oppfatning kunne gi et etterlengtet
og optimalt bidrag til & na dette malet.
| og med at kommunen i dag ikke er eier eiendommer i tilknytning til Torget, vil en etablering av for
eksempel et nytt rddhus i dette omradet ngdvendiggjgre kommunalt kjgp av eiendom.
Kommunedirektgren er blitt kjent med at det planlegges salg av «Torggérden»(Torget 1) i neermeste
fremtid. Denne saken fremlegges derfor for at Larvik kommune skal kunne gis en mulighet til et
strategisk erverv av denne meget sentralt beliggende eiendommen gverst pa Torget i Larvik by.
Torget 1 med sin beliggenhet vil kunne vaere det «riktige» stedet for etablering av Larvik kommunes
fremtidige radhus. Bruttoarealet i Torget 1 er betydelig mindre enn kommunens naveerende arealer i
Feyersgate 7, men erfaringene fra etablering av aktivitetsbaserte arbeidsplasser viser at det er mulig
a redusere arealet betydelig.
Det bes i forslaget til vedtak om at Kommunedirektgren gis fullmakt til kjgp. Dette vil gi
Kommunedirektgren den ngdvendige anledning til & agere og gjennomfgre et kjgp nar
salgsprosessen igangsettes. Det skal i saken dermed tas stilling til om Kommunedirektgren skal gis
fullmakt til 3 kjgpe eiendommen Torget 1, bestdende av eiendommene 3020/1547 og 2290.
Hovedargumentene for Kommunedirektgrens innstilling er som falger:
Sikre torgomradet som aktivitetssentrum gjennom kommunalt eierskap
Sikre fleksibilitet i fremtiden for kommunen i forbindelse gkt fremtidig behov for
kommunal virksomhet i sentrumskjernen(Radhus og Kunnskapssenter).
Skape attraktivitet i sentrumskjernen gjennom kommunalt initiativ til eiendomsutvikling.
Kommunen «ta fgringen» i et omrade som oppfattes noe uavklart(fremtidig
jernbane/stasjon)

Et kjgp av denne eiendommen vil sannsynligvis innebaere en investering for kommunen pa mellom



40 og 50 millioner kroner. | pdvente av kommunens egen benyttelse av bygningsmassen anslas
eiendommens maksimalt oppnéaelige leieinntekt & vaere ca. 3 700 000,- pr ar.

HANDLINGSROM:
Fglgende er styrende for handteringen av denne saken:
- Avhendingsloven
Lov om offentlig anskaffelse
E@S regler vedrgrende offentlig stgtte
Kommunedelplan for Larvik by med sentrumsstrategi 2021-2033
Fgringene til Byutviklingsprogrammet som skal behandles fgr utigpet av aret

FAKTISKE OPPLYSNINGER:

Eiendommen

«Torggarden» beliggende gverst pa Torget i Larvik. Eiendommen eies av VP Eiendom AS.

Adressen er Torget 1, og bestér av eiendommene 3020/1547 og 2290, med en st@rrelse pa
henholdsvis 378 m2 asfaltert parkeringsareal og 906 m2 bebygd areal. Byggets bruttoareal utgjer
4 650 m2, fordelt pa 5 etasjer og kjeller. Bygget er oppfart 1959 og eiendommen er i gjeldende
kommuneplan avsatt til sentrumsformal.

Lokalene i bygget leies ut til forretninger og kontorer med leieforhold med varierende varighet, pri
dag med et lengstvarende leieforhold til 1/1- 2027. | tillegg leies det ut parkeringsplasser. Arlige
leieinntekter i 2020 var kr. 3 100 000,-. Totalt utleibart areal er 3 490 m2, som med tillegg av
leieinntektene fra parkeringsplassen gir en navaerende optimal leieinntekt pa ca. 3 700 000,-. Arlig
eierkostnad anslas til ca. kr. 500 000,-.

Eiendommen er av naringsmeglerfirmaet Q4 vurdert i februar 2019 til & ha en markedsverdi pa kr.
41 000 000,-. Verdivurderingen fglger som Bilag 1 til saken.

PKONOMISKE KONSEKVENSER:

| perioden fra kommunalt erverv til kommunal benyttelse av eiendommen

Arlige leieinntekter pa eiendommen i 2022 anslas til kr. 3 300 000,-, mens de totale arlige
eierkostnadene anslas til & ville ligge pa kr. 500 000,-. Dette vil gi et overskudd i gérdsregnskap for
2022 pa kr. 2 800 000,-.

En investering og belaning pa kr. 55 000 000,- vil innebzere en beregnet arlig rentekostnad pa kr.

1 100 000,-, dette med grunnlag i en forventet rente pa 2%. Arlige avdrag vil utgjgre ca. kr.

2 100 000,-. De totale arlige finanskostnader vil med denne investeringen dermed ligge pa ca. kr.
3200 000,-.

En investering og belaning pa kr. 45 000 000,- vil innebzere en beregnet arlig rentekostnad pa kr.
900 000,-, dette med samme forventede rente som ovenfor. Arlige avdrag vil her utgjgre ca. kr.

1 700 000,-. Arlige totale finanskostnader vil i dette tilfelle utgjgre ca kr. 2 600 000,-.

Med 100% kommunal utnyttelse av eiendommen

I tillegg til en kjgpesummen vil det i forbindelse med at eiendommen for eksempel tas i bruk som
kommunens nye radhus, kreves til dels omfattende fysiske tilpasninger av lokalet. Disse kostnadene
vi komme i tillegg til avtalt kjppesum.

Kommunens navarende leieforhold i Feyersgate 7 har en arlig leiekostnad pa kr. 7 100 000,-. Dersom
et tilsvarende belgp ble benyttet til arlige lanekostnader for kjgp av fast eiendom, ville belgpet
finansiere et eiendomserverv pa ca. kr. 120 000 000,-.

Under forutsetning av at arealbehovet i et fremtidig radhus vil kunne reduseres betydelig gjennom
etablering av aktivitetsbasert arbeidsplass, vil driftskostnadene med et radhus i Torget 1 vaere
betydelig lavere enn driftskostnadene i ndavaerende radhus i Feyersgate 7.

KONSEKVENSER FOR BEFOLKNINGSVEKST, VERDISKAPING OG @KT KOMPETANSE
Kommunalt eiendomserverv og eiendomsutvikling i kommunal regi i sentrumskjernen vil veere et
sterkt bidrag til gkt aktivitet i Larvik sentrum. Dette vil igjen bidra til privat initiativ som gir



befolkningsvekst, verdiskaping og gkt kompetanse.
MILIGFAKTORER:
KONSEKVENSER FOR BARN OG UNGE:

ALTERNATIVE L@SNINGER:
En alternativ Igsning vil kunne vaere a gi Kommunedirektgren fullmakt til 3 kjppe eiendommen med

forbehold om etterfplgende godkjennelse av Kommunestyret.

Denne Igsningen vil vaere utfordrende i forhold til budgivning og kjpp nar eiendommen er presentert
i det apne marked. En slik salgsprosess legger opp til budgivning med pafglgende salg til
haystbydende. Bud fra Larvik kommune med forhold om etterfglgende politisk godkjennelse vil veere
vanskelig for selger og kunne akseptere. Usikkerheten som et slikt forbehold representerer vil
oppleves a veere for stor, og selger vil heller velge og akseptere bud uten forbehold. Denne
alternative Igsningen vil dermed kunne medfgre at kommunen ikke kommer i posisjon for kjgp.
Alternativt forslag til vedtak:

1) Kommunedirektgren gis fulimakt til 3 kjgpe eiendommen Torget 1 bestdende av Gnr 3020 bnr
1547 og 2290. Kjgpsavtalen ma inngas med forbehold om etterfglgende godkjennelse fra

Kommunestyret i Larvik kommune.

VURDERINGER OG KONSEKVENSER:
Larvik kommune er i dag ikke eiendomsbesitter i omradet som her betegnes som sentrumskjernen.

Kommunens eneste eiendom i naerheten er Romberggata 4. Denne situasjonen innebaerer reduserte
muligheter og handlekraft for kommunen i dette omradet. Dette ikke minst med tanke pa det
behovet som synliggjgres i den na vedtatte Kommunedelplanen for Larvik by med sentrumsstrategi
2021-2033.

Sentrumskjernen er i tillegg belastet med manglende utviklingsaktivitet som fglge av usikkerheten
knyttet til endelige avklaringer i forhold til jernbane og stasjonsetablering. Omradet er av den grunn
serlig avhengig av utviklingsinitiativ som kan bidra til en positiv fremtidsholdning. Larvik kommune
bgr vare en av hovedaktgrene i dette initiativet.

«Torggarden» har en s@rdeles god beliggenhet og fremstar som Larvik sentrums eneste signalbygg.
En eiendom som vil kunne bli hele kommunens «Byhus», og som vil virke samlende og skape aktivitet
i dette for Larvik seerdeles viktige «nav». Bygget vil bade kunne benyttes til ren kommunal
virksomhet, men kan ogs4 bli et kombinasjonsbygg med béde offentlig og privat virksomhet.
Kommunalt eierskap til denne eiendommen vil gi kommunen en unik mulighet til 3 etablere et
«kommunehus» med en unik beliggenhet gverst pa Torget.

Kommunedelplanen for Larvik med Sentrumsstrategien anviser bade Radhus og Kunnskapssenter i
denne sentrumskjernen. Som fglge av behovet, den pkonomiske situasjonen og dette byggets
plassering og utforming, antas at nytt Radhus passer best og kommer fgrst i etableringsrekkefglgen.
Dagens bygningsmasse pa Torget 1 har et bruttoareal pa 4 650 m2, samt et potensiale for utvidelse
med ca 2 500 m2. Bruttoarealet i kommunens leide lokaler i Feyersgate 7 er pé 7 900 m2. og huser
ca. 300 ansatte. Eksempler pa etablering av aktivitetsbasert arbeidsplass viser at man kan halvere
arealet og samtidig opprettholde samme antall ansatte i bygget. Her kan det vises til «rédhuset» for
bydel Gamle Oslo som ble redusert fra 20 000 kvm til 10.000 for 550 ansatte, jfr artikkel i Kommunal
rapport av 14/10-2021.

Etter Kommunedirektgrens oppfatning bar det spkes a erverve eiendommen selv om man pa
navaerende tidspunkt ikke har endelig avklart hva den skal benyttes til. Med andre ord et strategisk
eiendomskjgp av en eiendom og et bygg som med sin beliggenhet vil kunne vaere meget godt egnet
til kommunal virksomhet, og da i seerdeleshet et fremtidig radhus. En kommunal etablering i bygget
vil kreve tid, og en eventuell «innflytting» vil sannsynligvis tidligst kunne skje i 2027. Dette bade som
fglge av de Ippende leieforhold i Torget 1 og som fglge av kommunens navarende leieforhold til

Feyersgate 7.



Vedlegg:

Tittel
Verdivurdering Torggarden



