NORRTA L] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMM u N MeetingDate

InstanceName

§199 Dnr KS 2020-1675

Beslut om forsaljning av Tingshuset i Norrtalje AB
Beslut

Kommunstyrelsen foreslar:
1.  Kommunfullmaktige fullmaktige beslutar godkanna aktiedverlatelseavtalet avseende
forsaljning av aktierna i Tingshuset i Norrtalje AB for en képeskilling om totalt 30 500 000:-,
bilaga 1.
2. Kommunfullmaktige antar ny bolagsordning enligt bilaga 2 att galla fr.o.m. déverlatelsedagen.

Sammanfattning av arendet

Kommunstyrelsen har tidigare beslutat att Tingshuset i Norrtdlje AB inkluderat fastigheten Vasa 1
skall forsaljas pa 6ppna marknaden. Forsaljningen pabodrjades 24/6-2020 och budgivningen
avslutades 15/9-2020. Aktiedverlatelseavtal undertecknades av Riflex Vardfastigheter AB (kdpare)
och Tingshuset i Norrtalje AB (séljare) den 13/10-2020. Tilltrdde ar berdknat till 1/3-2021. Kdéparen
(Riflex Vardfastigheter AB) har redan en hyresgast (Freinetskolan Mimer) for objektet som idag
bedriver skol- och férskoleverksamhet i kommunen. | och med denna forséaljning kommer kommunen
kunna erbjuda fler hogstadieplatser samt fler grundskole- och férskoleplatser. Aktiedverlatelseavtalet
villkoras med att kommunfullmaktige godkanner forsaljningen.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Beslut om forsaljning av Tingshuset i Norrtalje AB
Bilaga 1 Aktiedverlatelseavtal

Bilaga 2 Ny bolagsordning

Bilaga 3 Presentation Riflex Vardfastigheter AB, Budgivare 1

Bilaga 4 Presentation Freinetskolan Mimer

Beslutande sammantrade

Protokollsanteckningar

Ulrika Falk (S) lamnar in foljande protokollsanteckning:

"Né&r Tingshuset képtes av Norrtélje kommun 2018 sé var det fér att det behévdes fler lokaler for
barn-, utbildnings- och kulturverksamhet i centrala Norrtélje. Vi socialdemokrater vdlkomnar dérfér att
en uppskattad skolverksamhet nu kommer att fylla Tingshusets lokaler. Ddremot beklagar vi att det
moderatledda styret i Norrtélje kommun inte har visat vilja att fylla lokalerna med en kommunal
verksamhet. Att flera aktérer har visat infresse av att férvarva lokalerna, till bud som &r langt hégre
an vad kommunen betalade vid képet 2018, visar med all tydlighet att det ar méjligt att bedriva barn-
och utbildningsverksamhet i lokalerna — just det syfte lokalerna képtes fér 2018.

Fér Socialdemokraterna i kommunstyrelsen,

Ulrika Falk (S)."

Camilla Rydstrand (MP) lamnar in féljande protokollsanteckning:

"Miljépartiet yrkar bifall till férséljningen. Det &r glddjande att Tingshuset k6ps av en aktér i syfte att
bedriva skolverksamhet i lokalerna, dvs verksamhet av samma karaktdr som kommunen en gang

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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képt fastigheten for. Det kan konstateras att andra akt6érer ser méjligheter dér det moderatledda
styret sett hinder. Samtidigt som det &r synd att Tingshuset aldrig kom till anvdndning fér ndgon form
av kommunal barn-, skol- eller ungdomsverksamhet &r det positivt att det &nda kommer till
anvéndning fér sédan verksamhet i annans regi."

Yrkanden
Staffan Tjérnhammar (M), Camilla Rydstrand (MP) och Séren Karlsson (SD) yrkar bifall till
kommunstyrelsens tjansteutlatandes forslag.

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens
tjansteutlatandes forslag, som bifalls av Staffan Tjdrnhammar (M), Camilla Rydstrand (MP) och
Soren Karlsson (SD), och finner att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Naringsliv och etablering

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2020-10-16
Diarienummer: KS 2020-1651-1

Forvaltning och avdelning

Handlaggare: Benjamin Rad Vaher Till:
Titel: Naringsliv och etableringschef Kommunstyrelsen
E-post: Benjamin.rad-vaher@norrtalje.se

Beslut om forsaljning av Tingshuset i Norrtalje AB

aven kant som Tingshuset, fastighet Vasa 1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar:

1.  Kommunfullmaktige fullmaktige beslutar godkanna aktiedverlatelseavtalet avseende
forsaljning av aktierna i Tingshuset i Norrtalje AB for en képeskilling om totalt 30 500 000:-,
bilaga 1.

2. Kommunfullmaktige antar ny bolagsordning enligt bilaga 2 att galla fr.o.m. éverlatelsedagen.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Kommunstyrelsen har tidigare beslutat att Tingshuset i Norrtdlje AB inkluderat fastigheten Vasa 1 skall
forsaljas pa 6ppna marknaden. Forsaljningen pabdrjades 24/6-2020 och budgivningen avslutades
15/9-2020. Aktiedverlatelseavtal undertecknades av Riflex Vardfastigheter AB (k6pare) och
Tingshuset i Norrtélje AB (saljare) den 13/10-2020. Tilltrade ar beraknat till 1/3-2021. Képaren (Riflex
Vardfastigheter AB) har redan en hyresgast (Freinetskolan Mimer) for objektet som idag bedriver skol-
och forskoleverksamhet i kommunen. | och med denna férsaljning kommer kommunen kunna erbjuda
fler hogstadieplatser samt fler grundskole- och férskoleplatser. Aktiedverlatelseavtalet villkoras med att
kommunfullmaktige godkanner férsaljningen.

Arendet

Beskrivning

Efter politisk avstamning har kommunstyrelsekontorets forsaljningsgrupp beslutat att Tingshuset i
Norrtélje AB inluderat fastigheten Vasa 1 skall laggas ut till 6ppen férsaljning.

Efter detta beslut pabdrjades forsaljningen av Tingshuset i Norrtdlje AB och fastigheten Vasa 1
annonserades ut till férsaljning via Maklarhuset i Norrtalje onsdagen den 3/7-2020 pa Hemnet.se,
Maklarhuset.se, Booli.se samt Blocket.se. Visningar har skett Id6pande under hela sommaren for att
samla pa sig s& mang intressenter som mojligt.

Budgivningen startades torsdagen den 10/9-2020 och stannade 16/9-2020 pa 31 000 000:- totalt var
det 3 st budgivare med i budgivningen. Nast hogsta bud var 30 000 000:-. Samtliga budgivare hade for
avsikt att hyra ut fastigheten till skolaktorer.

Efter genomgang av samtliga bud foresprakade kommunstyrelsekontoret att Tingshuset i Norrtalje AB
skulle forsaljas till budgivare 1 (Riflex Vardfastigheter AB, , se presentation i bilaga 3) Bud 31 000 000:-
. I enlighet med Lokalférsorjningsplanen 2019-2030 (KS 2019-12-02 §159) dar stoérsta méjliga
ekonomiska varde fér kommuninvanarna skall iakttas.
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Foresprakad kdpare har redan en hyresgast (Freinetskolan Mimer) for objektet som idag bedriver skol-
och férskoleverksamhet i kommunen. | och med denna férsaljning kommer kommunen kunna erbjuda
fler hogstadieplatser samt fler grundskole- och férskoleplatser. Se bilaga 4, presentation av
Freinetskolan Mimer.

Sammanstallning av inkomna bud:
Budgivare 1, Riflex Vardfastigheter AB, bud 31 000 000:-
Budgivare 2, bud 30 000 000:-

Budgivare 3, bud 23 000 000:-

Besiktning av fastighetens byggnad har genomfért och i samband med besiktningen upptacktes fel och
brister som tilltankt kdpare ej kunnat rakna med utan en utforlig besiktning. Ett prisavdrag har
diskuterats med kdparen och beretts inom Kommunstyrelsekontret. Ett avdrag om 500 000:- samt
utrensning av brate har éverenskommits.

Lagkrav

Aktiebolaglagen (2005:551) Da fastigheten Vasa 1 ingar i Tingshuset i Norrtélje AB tillampas
Aktiebolagslagen.

Jordabalken (1970:994) Da fastigheten Vasa 1 ingar i Tingshuset i Norrtélje AB tillampas aven
Jordabalken.

Koppling till gallande styrdokument

Norrtalje kommuns lokalférsérjningsplan. KS 2019-12-02 §159

Lokalférsorjningsplan 2019-2030 (KS 2019-12-02 §159), sida 7, andra stycket, sista meningen, star att
l&sa:

"Sedermera ska fastigheter som beddms sakna strategiskt varde avyttras till stérsta mojliga
ekonomiska varde fér kommuninvanarna.”

Mal & budget 2020-2022

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

En forsaljning av bolaget ger en intakt for kommunen med avdrag fér omkostnader kopplade till
forsaljningen. | omkostnader ingar méaklararvode pa 1,25% av kdpeskillingen om 30 500 000:- =
381 250:-

Nedanstaende tabell visar forsaljningsintakt for kommunen for samtliga inkomna bud.

Erlagt bud | Omkostnader | Bokfért virde Resultateffekt
Budgivare 1 30 500 000 381 250 19 042 000 11 076 750
Budgivare 2 30 000 000 375 000 19 042 000 10 583 000
Budgivare 3 23 000 000 287 500 19 042 000 3670 500

Fastigheten har sedan k&pet haft arliga driftkostnader pa cirka 260 000:- for fastighetsskotsel,
uppvarmning, el ekonomisk férvaltning och dylikt samt fastighetsskatt om ca 74 000:-. Utdver det
tillkommer kapitalkostnader (avskrivning och ranta) pa cirka 25 000:- per ar, vilket ger en faktisk arlig
totalkostnad om cirka 359 000:-. De budgeterade kostnaderna for fastigheten ar 2020 ar daremot
knappt 424 000:-, vilket finansieras genom lokalbanken. Bland de budgeterade kostnaderna aterfinns
hogre belopp, for till exempel snéréjning, halkbekdmpning, el och varme, én vad som berdknas nyttjas
sa lange som fastigheten fortsatter vara outnyttjad. Den totala kostnaden for 2019 var 1 549 000:- och
lokalbanken belastades med 1 444 000:-
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Forvaltningens analys och slutsatser

Forvaltningen har sedan kdpet 2018 undersokt mojliga anvandningsomraden for fastigheten. |
samband med detta har man kommit fram till att byggnadens skick och standard ej ar lamplig fér
utredda dndamal samt att verksamhetsanpassningarna kraver omfattande ombyggnationer vilket skulle
leda till for hdga kostnader for andamalet. Da forvaltningen ej har funnit nagot Iampligt &ndamal och
agandet arligen endast skapar kostnader for forvaltningen sa har kommunstyrelsekontoret beslutat att
Tingshuset i Norrtalje AB inkluderat fastigheten Vasa 1 skall férsélja pa 6ppna marknaden till
hdgstbjudande enligt Lokalférsérjningsplan 2019-2030 (KS 2019-12-02 §159), sida 7, andra stycket,
sista meningen, star att lasa:

"Sedermera ska fastigheter som beddéms sakna strategiskt varde avyttras till stérsta maojliga
ekonomiska varde fér kommuninvanarna.”

Tidplaner

Budgivningen avslutades 2020-09-15
Aktiedverlatelseavtal 2020-10-13

Arendet lyfts i arbetsutskottet 2020-10-14
Arendet lyfts i KS 2020-11-02

Arendet lyfts i KF 2020-11-16
Tilltrade/6verlamning beraknas till 2021-03-01

Anette Madsen Benjamin Rad Vaher
Kommundirektdr Naringsliv och etableringschef
Kommunstyrelsekontoret Kommunstyrelsekontoret
Bilagor

Bilaga 1, Aktiedverlatelseavtal

Bilaga 2, Ny bolagsorning

Bilaga 3, Presentation Riflex Vardfastigheter AB, Budgivare 1
Bilaga 4, Presentation Freinetskolan Mimer

Beslut skickas till
Naringsliv och etablering
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AKTIEOVERLATELSEAVTAL

Mellan a ena sidan
Riflex Vardfastigheter AB, 556414-1934
och & andra sidan

Norrtilje kommun, 212000-0217

Avseende aktierna i Tingshuset i Norrtalje AB, 559068-7868

Page 6 of 44

‘-L:x\ﬁ/._

[
: ,-'{\ 2
o kO




Detta aktiedverlatelseavtal med bilagor &r daterat den 13 oktober 2020 och har ingatts mellan:

Riflex Vardfastigheter AB, 556414-1934 med adress Vallbyvagen 20, 762 51 Rimbo, ("K&paren”) & ena
sidan

och

Norrtalje kommun, 212000-0217 med adress Box 800, 761 28 Norrtélje (“Saljaren”) & andra sidan.

Koparen och Séljaren bendmns gemensamt (“Parterna”).

Bilagor

Avtalet bestdr av detta huvuddokument samt fljande bilagor:

Bilaga 1 Aktiebok

Bilaga 2 Fastighetsutdrag fran lantmaéteriet
Bilaga 3 Sammanstallning nedséttning

Bilaga 4 Proformabalansrikning

Bilaga 5 Séljarens kontouppgifter

Bilaga 6 Avtal med sarskilda 6verenskommelser
Bilaga 7 Sammanstallning atgérdspunkter
Bilaga 8 Registreringsbevis fran Bolagsverket
Bilaga 9 Karta utvisande servitutsreglering
Bilaga 10 Besiktningsprotokoll

G
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1 Bakgrund

1.1 Siljaren ager samtliga aktier ("Aktierna”) i Tingshuset Norrtélje AB, org. nr
559068-7868, ("Bolaget”). Bolaget har ett aktiekapital om 50 000 kronor fordelat
pa 1000 aktier enligt aktieboken, bilaga 1.

1.2 Bolaget ar lagfaren dgare till fastigheten Vasa 1 ("Fastigheten”) enligt utdrag fran
fastighetsregistret, bilaga 2.

1.3 Képaren 6nskar férvérva och Séljaren 6nskar verlata Aktierna i dess helhet och
dirmed ocksa Fastigheten.

1.4 Parterna har vid sidan av detta avtal tréffat ett avtal om sérskilda
dverenskommelser for reglering av parternas gemensamma vilja betraffande
fastighetens framtida anvandning, bilaga 6

2 Foremal for dverlatelsen

2.1 Siljaren 6verlater hirmed Aktierna till Képaren och Képaren férvarvar harmed
Aktierna fran siljaren pa de villkor som anges i detta Avtal. Overlatelsen omfattar
samtliga aktier i Bolaget.

2.2 Kdparen ska tilltrada Aktierna den 1 mars 2021 eller den tidigare dag Parterna
kommer Gverens om ("Tilltradesdagen”) varvid d4ganderétten till Aktierna overgar
fran Séljaren till Képaren.

2.3 En férutsittning for dverlatelsen &r att Fastigheten alltjamt dgs av Bolaget med full
forfoganderatt pa Tilltradesdagen.

3 Kopeskilling
3.1  Den preliminira Képeskillingen

3.1.1 Den preliminéra képeskillingen (den ”Prelimindra Kopeskillingen”) for Aktierna
uppgér till 30 850 036 kronor och motsvarar:

(i) det i budgivning 8verenskomna fastighetsvardet om 31 000 000 kronor, minus

(ii) dverenskommen nedsittning av fastighetsvardet om 500 000 kronor
motsvarande upptickta fel och brister i fastigheten Vasa 1 enlighet med vad
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som anmirkts vid Kparens besiktning av Fastigheten den 30 september 2020;
och vad som nedtecknats i bilaga 3, minus

(iii) Fastighetens uppskattade bokférda varde per Tilltrddesdagen enligt
Proformabalansrikning, bilaga 4, plus

(iv) uppskattat eget kapital enligt Proformabalansrakningen, bilaga 4.

3.1.2  K&paren ska pa Tilltrddesdagen erldgga den Prelimindra Koépeskillingen till Saljaren
genom insattning pd ett av Saljaren anvisat konto, bilaga 5.

3.2  Den slutliga Kopeskillingen

3.2.1 Den slutliga képeskillingen (“den Slutliga Kopeskillingen”) fér Aktierna ska
beriknas enligt féljande:

(i) det dverenskomna fastighetsvérdet, minus

(ii) 6verenskommen nedséttning av fastighetsvardet om 500 000 kronor motsvarande
upptackta fel och brister i fastigheten Vasa 11i enlighet med vad som anmérkts vid
Koparens besiktning av Fastigheten den 30 september 2020; och som nedtecknats i

bilaga 3, minus

(iii) fastighetens bokférda vérde per Tilltrddesdagen enligt dverlatelsebokslutet
(”Overlatelsebokslutet”), plus

(iv) Eget kapital enligt Overlatelsebokslutet.

4 Tiden mellan Avtalsdagen och tilltrddesdagen

41 Om inte annat framgar av detta Avtal férbinder sig Séljaren att under tiden mellan
Avtalsdagen och Tilltrddesdagen forvalta Bolaget och Fastigheten Vasa 1 pa
sedvanligt satt och inte utan Képarens skriftliga godkinnande ingd avtal eller fatta
viktigare beslut angdende Bolaget.

5 Skada fore tilltradesdagen

5.1  Risken fér Bolaget och ddrmed dven indirekt Fastigheten, ska dverga pa Képaren
pa Tilltradesdagen. Séljaren forbinder sig att tillse att Fastigheten &r forsakrad till
och med Tilltrddesdagen.

5.2  Om forsakringsfall betraffande fastigheten intréffar fore Tilltrddesdagen ska
Képaren dnda tilltrada Aktierna och erldgga képeskillingen. Bolagets kostnad foér

Co il
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sjalvrisk och for eventuell skada som asamkas Bolaget eller Képaren och som inte
ticks av forsakringsersattningen ska slutligen béras av Séljaren genom avdrag pa

kopeskillingen.

6 Tilltrade

6.1

6.2

6.3

Képaren ska tilltrdda Aktierna pa Tilltrédesdagen varmed dganderétten till Aktierna
dvergar till Koparen. Tilltrdde ska &ga rum pa Tilltradesdagen med start klockan 10,

hos Képarens bank.

P4 Tilltradesdagen ska Képaren erldgga den Preliminara Kopeskillingen enligt punkt
3.1).

P34 tilltradesdagen ska Saljaren:

(a) till Képaren éverlamna Bolagets aktiebok i vilken Képaren har antecknats som &gare till
Aktierna,

(b) tillse att datapantbrev i fastigheten finns tillgangliga och obel&nade i lantméteriets dgararkiv.

(©) 6verldmna fullmakt fér av Képaren anvisad person att foretrada Bolaget intill dess att ny
firmateckningsratt har blivit registrerad hos Bolagsverket, och

(d) halla samtliga bolagshandlingar betréffande Bolaget och samtliga handlingar betréffande
Fastigheten som Séljaren har i sin besittning och som kan vara av betydelse for Képaren i
egenskap av indirekt &gare till Fastigheten och som Séljaren har i sin besittning tillgéngliga
vid en tid och plats som Parterna kommer Gverens om.

(e) tillse att fastighetens samtliga métare avseende exempelvis el, vatten, varme ldses av samt att
Képaren tillhandahélls resultatet av dessa avlasningar senast fem (5) bankdagar efter

tilltradesdagen.

6.4

6.5

P4 tilltradesdagen ska Kdparen snarast efter att Saljaren uppfyllt vad som anges i
punkterna ovan halla extra bolagsstémmai Bolaget, vid vilken Képaren ska utse ny
styrelse och firmatecknare samt omedelbart efter bolagsstimman anmala
férandringarna for registrering hos Bolagsverket.

Siljaren svarar for att Bolagets nuvarande styrelseledaméter och suppleant utan
ersattningsansprak staller sina platser till forfogande och att de inte anvander sin
formella ritt att foretrida Bolaget intill dess att de nya styrelseledaméterna och

firmatecknarna har blivit registrerade.

x> At
1787
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7 Ataganden efter Tilltrddesdagen

7.1 | den man sa erfordras ansvarar Saljaren for att Bolaget inom sextio (60) dagar fran
Tilltridesdagen upprétta och ger in en skalbolagsdeklaration, samt till
deklarationen foga ett sarskilt bokslut enligt 25 a kap. 11 § p. 2 inkomstskattelagen
(1999:1229), som ska ligga till grund fér berékningen av Bolagets resultat. K&paren
itar sig att snarast underteckna skalbolagsdeklarationen genom behdrig
firmatecknare. Siljaren ska, efter eget val, ersitta Képaren for det fall Bolaget blir
skyldigt att stilla sakerhet med anledning av ingiven skalbolagsdeklaration eller pa
egen bekostnad tillse att sddan sdkerhet stdlls.

7.2 Koparen atar sig att tillse att avgaende styrelseledaméter i Bolaget pa arsstamma
beviljas ansvarsfrihet for sin férvaltning.

8 Overlatelsebokslut
8.1  Upprittande av Overlatelsebokslut

8.1.1 Siljaren ska senast sextio (60) bankdagar efter Tilltrddesdagen till Kdparen
sverliamna ett Overlatelsebokslut for Bolaget utvisande Bolagets forhallanden pa
Tilltradesdagen fore dverlatelsen av Aktierna enligt detta avtal. Till
Overlatelsebokslutet ska fogas en berdkning av den Slutliga Képeskillingen.

8.1.2 Overlatelsebokslutet och den Slutliga Képeskillingen ar bindande mellan Parterna
efter att (i) Parterna éverenskommit om Overlatelsebokslutet, (ii) Képaren inte
skriftligen invant mot Overlatelsebokslutet inom fyrtiofem (45) bankdagar fran det
att Overlatelsebokslutet dverlamnandet till Képaren eller (iii) en oberoende
auktoriserad revisor faststallt Overlatelsebokslutet med anledning av att Parterna
inte kunnat enas om dess utformning.

8.2  Reglering av den Slutliga Kdpeskillingen

8.2.1 Om den Slutliga Képeskillingen skulle dverstiga den Prelimindra Kopeskillingen ska
Képaren erligga skillnadsbeloppet till Saljaren. P4 motsvarande satt ska Saljaren
aterbetala skillnadsbeloppet till Kparen om den Slutliga Képeskillingen skulle
understiga den Prelimindra Képeskillingen. Erlaggande av Skillnadsbelopp ska ske
kontant till det konto som den Part som ager ritt till skillnadsbeloppet meddelar.

9 Saljarens garantier
Siljaren lamnar féljande garantier till forman fér Képaren. Garantierna avser férhallandena
per Avtalsdagen och per Tilltrddesdagen om inte annat sarskilt anges nedan.
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9.1

9.1.1

9.1.2

9.1.3

9.1.4

9.1.5

9.1.6

9.1.7

9.1.8

9.1.9

9.2

9.2.1

9.2.2

Bolaget och Aktierna

Bolaget &r ett svenskt aktiebolag vederbérligen bildat och registrerat enligt svensk
lag och uppgifterna i Bolagets registreringsbevis och bolagsordning &r korrekta,
fullstindiga och aktuella p& Avtalsdagen. Det har inte fattats beslut om nagon
andring av sadana uppgifter for Bolaget fore Tilltrédesdagen.

siljaren har full och oinskrankt dganderatt till Aktierna, vilka utgor samtliga av
Bolagets utgivna aktier. Aktierna ar pa Tilltrédesdagen fria fr&n pantratt och andra
begransande sakrétter och i Bolagets bolagsordning féreligger ingen inskrdankning
vad avser Siljarens ritt att 6verlata Aktierna. Inga konvertibler, kapital- eller
vinstandelsbevis, teckningsoptioner eller dylikt ar per Tilltrddesdagen utestaende i

Bolaget.

Bolagets aktiekapital uppgar till 50 000 kr och &r férdelat p& 1000 aktier och
representerar Bolagets hela aktiekapital.

Bolaget har sedan dess bildande inte bedrivit nagon annan verksamhet &n att
férvirva Fastigheten och forvalta denna.

Bolaget har varken ansékt om eller begérts i likvidation, féretagsrekonstruktion
eller konkurs, har inte inlett férhandlingar med ndgon borgendr om ackord, och ar

inte insolvent.

Bolaget har inte nagra andra skulder &n vad som framkommer i
Overlatelsebokslutet.

Bolaget har inte ingétt eller &r bundet av nagra ansvarsférbindelser eller borgens-
eller garantidtaganden.

Bolaget har inte erhallit ndgot villkorat aktie&gartillskott eller annat tillskott som
innefattar ndgon form av aterbetalningsskyldighet utGver eventuella skulder som
Saljaren ska losa pa Tilltrddesdagen.

Bolaget innehar samtliga bolagshandlingar, registreringshandlingar, stémmo- och
styrelsemétesprotokoll, arsredovisningar och 6vrigt bokféringsmaterial for
Bolagets verksamhet, samt att Bolaget innehar alla 6vriga handlingar som ar
nédvindiga for att driva Bolagets verksamhet.

Fastigheten och avtal
Bolaget &r civilrattslig och lagfaren dgare av Fastigheten.

Fastigheten besvéras inte av andra sokta eller beviljade inteckningar, inskrivningar,
servitut eller nyttjanderétter och har inte andel i andra
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9.2.3

9.24

9.2.5

9.2.6

9.2.7

9.2.8

9.3

9.3.1

gemensamhetsanldggningar utéver vad som framgdr av utdrag ur
fastighetsregistret, bilaga 2. Séljaren garanterar att de intecknar som finns &r

obelanade.

Inga foreldgganden hénforliga till Fastigheten eller Bolaget har per Avtalsdagen
mottagits fran domstol eller annan myndighet och nagot sadant féreldggande
forvintas inte heller pa grund av omsténdighet som intréffat under perioden fram

till Tilltradesdagen.

Varken Séljaren eller Bolaget har genom avtal dtagit sig ansvar for sanering av
fororenad mark inom Fastigheten och inga krav pa sadan sanering eller ersattning
grundad pa krav enligt miljobalken har per Avtalsdagen framstéllts till Séljaren
eller Bolaget avseende Fastigheten, och savitt Séljaren kénner till saknas anledning
att befara att nagot sadant féreldggande utfirdas pa grund av omstdndighet som
intraffat under perioden fram till Tilltradesdagen.

Bolaget har inte n3gra anstéllda och det finns inte ndgon tidigare anstdlld personal
eller ndgra andra personer som kan géra ansprak pa anstéllnings- och/eller
foretradesratt till 3teranstillning eller som har ndgra som helst ansprak gentemot

Bolaget.

Bolaget &r per Avtalsdagen inte part i eller berors pa annat sétt av réttegang,
skiljeférfarande, skatte- eller avgiftsprocess eller annan tvist eller administrativt
forfarande och savitt Saljaren kénner till saknas anledning att befara att Bolaget
kommer att bli part i sddan rittegang, tvist eller férfarande pd grund av
omstandighet hanférlig till tiden fore Tilltradesdagen.

P3 fastigheten beldpande och férfallna anslutningsavgifter och andra offentliga
avgifter har till fullo erlagts.

Det finns eller har inte funnits nagra hyresférhallanden eller andra nyttjanderétter
med besittningsratt som skulle kunna leda till ekonomiska ansprak gentemot
Bolaget som &gare till Fastigheten. Nagra hyresavtal finns inte vid Tilltrddesdagen.

Skatter och avgifter

Ingen skatt kommer att paféras Bolaget pa grund av omsténdigheter hénforliga till
tiden fére Tilltradesdagen (med skatt avses alla direkta och indirekta skatter,
kallskatter och avgifter, inklusive men inte begransat till, inkomstskatt,
mervirdesskatt, sociala avgifter, kéllskatter och fastighetsskatt och eventuell
rinta, skattetillagg eller straffavgift dérpa). Eventuell latent skatt hénférlig till
Fastigheten som kan belasta Bolaget efter Tilltrddesdagen p.g.a. exempelvis
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Képarens eventuella likvidation av Bolaget ska dock belasta Bolaget och indirekt
Képaren.

9.3.2 Siljaren garanterar att Bolaget inte begdrt uppskov med betalning av
stampelskatt.

9.3.3 Siljaren garanterar att ndgon jamkning av investeringsmoms inte har skett
avseende Fastigheten.

9.3.4 Bolaget har fullgjort sina skyldigheter med avseende pé skatteavdrag, redovisning
av och inbetalning av skatter. Bolaget har dven fullgjort sina skyldigheter att
erldgga avgifter m.m. fram till och med Tilltradesdagen.

9.3.5 Pa Avtalsdagen pagar inte ndgra skatterevisioner avseende Bolaget och det finns
ingen anledning att anta att sadan revision kommer att genomféras pa grund av
omstindighet hanforlig till tiden innan Tilltrddesdagen.

9.3.6 Siljaren ska s& snart som méjligt efter tilltrddet uppratta arsredovisning for
Bolagets rakning samt skattedeklarationer avseende riakenskapsaret och
beskattningsaret 2019-07-01- 2020-12-31 s& att dessa kan undertecknas och gesin
av Képaren. Saljaren ska tillhandahdlla tillréckligt underlag for kontroll av
respektive handlingar fore ingivandet.

9.4 Information

Den information Séljaren har limnat om Bolaget och fastigheten ar i allt vasentligt
fullstandig och korrekt. Séljaren har inte medvetet undanhéllit ndgon information
om Bolaget och Fastigheten som Saljaren forstdtt eller rimligen borde forstatt

sannolikt skulle paverkat en kopares beslut att férvérva Aktierna pa de villkor som

féljer av detta Avtal.

10 Bristande garantiuppfyllelse, reklamation och ansvarshegransningar

Avseende eventuella brister (“Brist”) i férhallande till utfast forhallande i avsnitt
9, Sdljarens garantier ska féljande gélla:

10.1 Den paféljd som kan géras gallande i anledning av Brist ska vara reduktion av den
Slutliga Kopeskillingen alternativt skadestand med ett belopp motsvarande den
Skada som Koparen férorsakas pa grund av Bristen.

10.2 Krav som grundar sig pa Brist ska framforas skriftligen tillsammans med
specifikation av arten av Bristen och, s l1angt det dr mojligt, vilket belopp som
krivs med anledning dirav. Med utan dréjsmal ska inte avses mer dn sextio (60)

{
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bankdagar fran den tidpunkt Képaren upptéckte den omsténdighet som Iag till
grund for Bristen

10.3  Vid Brist har Saljaren i férsta hand ratt att avhjélpa eller [ata avhjélpa Bristen pa
egen bekostnad om det kan ske utan kostnad och vésentligt hinder for Képaren
eller Bolaget och inom nittio (90) dagar fran mottagandet av Képarens
reklamation. Ett fullstandigt avhjélpande ska anses utgéra full kompensation fér
Bristen. | andra hand ska Képaren ha ratt till nedséttning av kopeskillingen med ett
belopp som krona for krona motsvarar férlusten med beaktande av vad som i

dvrigt anges i denna punkt.

10.4 Vid berikning av ersittning i anledning av Brist ska hansyn tas till vad Képaren eller
Bolaget erhallit, eller har ritt att erhdlla, som erséattning fran forsékringsbolag och

som ar hanforligt till Bristen.

11 Fastighetens skick m.m.

11.1 Saljaren friskriver sig fran eventuella fel och brister i Fastigheten.

12 Sarskilda ataganden

12.1 Servitut

Siljaren &tar sig att reglera det i Fastigheten inskrivna avtalsservitutet 75/10101,
med inskrivningsdag 1975-09-10 genom att senast 15 december 2020 ans6ka om
borttag av inskrivet servitut samt inskrivning av nytt avtalsservitut. Regleringen ska
innebira att markerat servitutsomrade i fastighetens norddstra grans upphér samt
att nuvarande servitutsomrade i fastighetens sydvéstra grans skrivs in pa nytt i

fastighetsregistret, bilaga 9.

12.2 Ny bolagsordning

Siljaren &tar sig att tillse att en ny bolagsordning med giltighet fr.o.m.
Tilltradesdagen antas i Norrtilje kommuns fullméktige. Képaren atar sig att senast
15 oktober 2020 tillhandahélla Siljaren férslag till ny bolagsordningen.

12.3 Bygglov for skolverksamhet

Képaren atar sig att under perioden mellan Avtalsdagen och Tilltrddesdagen, efter
bista férmaga, ta fram underlag och skicka in ansdkan till bygg- och miljénémnden
i Norrtilje kommun fér bygglov i syfte att &ndra verksamheten pa Fastigheten till
skolverksamhet. Séljaren &tar sig att tillse att Bolaget medverkar i
bygglovsprocessen i nédvéndig utstrackning.

<l
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12.4 Arbeten och aterstdllanden

Saljaren atar sig att ombesdrja och bekosta de av Képaren framforda
stgardspunkter rérande Fastigheten enligt bilaga 7 senast pa Tilltrddesdagen.

13 Villkor for overlatelsen m.m.

13.1 Overlatelsen av Aktierna enligt detta Avtal ar villkorad av att
i) Kommunfullméktige beslutar om férséljning i enlighet med Avtalet senast vid
kommunfullméktiges sammantrade i december 2020 genom beslut som darefter
vinner laga kraft.

13.2  Eér det fall ovanstdende villkor i 13.1 inte &r uppfyllt senast detta datum eller
annan dag Parterna skriftligen kommer Gverens om ska Overlatelsen enligt detta
Avtal ga ater och Avtalet upphdra utan att nagondera Part har ndgot ansprak pa

ersattning fran den andra Parten.

13.3 For det fall att servitut inte tas bort respektive skrivs in i enlighet med punkten
12.1, ny bolagsordning inte antas i enlighet med punkten 12.2 eller bygglov inte
meddelas i enlighet med punkten 12.3 senast pa Tilltrddesdagen dger Kbparen ratt
att hiva detta Avtal. Rétt att hiva om bygglov inte meddelats enligt punkten 12.3
forutsatter att en komplett bygglovsansdkan inkommit till bygg- och miljénamnden
senast den 18 december 2020. Fér det fall att Avtalet havs i enlighet med denna
punkt 13.3 ska éverlatelsen enligt detta Avtal g& ter och Avtalet upphdra utan att
nagondera Part har ndgot ansprék pa ersattning fran den andra Parten.

14 Ovriga bestammelser

14.1 Fullstindig reglering och @ndringar

Detta Avtal tillsammans med den sarskilda Gverenskommelse som anges i punkt 1.4 utgor
Parternas fullstindiga reglering av samtliga de frdgor som Avtalet berdr och detta Avtal
ersitter samtliga skriftliga eller muntliga dtaganden och utfastelser som foregatt
detsamma. Andringar av och tillégg till detta Avtal ska for att vara bindande vara
skriftligen avfattade och undertecknade av Parterna.

14.2 Kostnader
Vardera Part ska svara for samtliga sina kostnader hanférliga till 6verldtelsen av Aktierna

enligt detta Avtal.

14.3 Overldtelse
Part ska inte 4ga ritt att utan den andre Partens skriftliga medgivande 6verlata sina
rattigheter eller skyldigheter enligt detta avtal.
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15 Tillamplig lag och tvist

15.1  Tvist
Tvist i anledning av detta avtal ska avgéras av svensk allman domstol med Norrtélje
tingsratt som forsta instans.

Avtalet har upprittats i tva (2) likalydande exemplar, av vilka Parterna tagit var sitt.

Norrtilje, 2020-10-1 % Norrtélje, 2020-10-
Riflex Vardfastigheter AB Norrtalje kommun
T P A :
*L\/\,‘»V. /:\_.,, s \1/4}/7; ) L;v:‘/l'(‘;{(///(/’/'/‘ 1/ (U‘ V l (/(
B0 b i 3 ey eorr RN A, . @ 2a e
Martin Hagman Bino Drummond™  Anette Mads&n
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AKTIEBOK

for
Bildningsagenten 8853 AB

under namnéndring till

Tingshuset Vasa AB

registrerat hos
Bolagsverket

2016-07-03

Org. nr: 559068-7868
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Sid 1

Aktie- Inféringsdatum
numuer Av Min  Dag | Namu, persou-/ organisntionsnummer, posiadress i Anteckningar
11000 2016-06-03 | METST Iconsult-ABoreni556536-2075 Aktiebrev har ¢j
Flottiljviigen- utfirdats,
146-37 Tullinge
Altierna har den 2016-11-21 overlatits, se nedan.
Antal aktier; 1000
Aktic- Infdringsdatum
nummer Ar Min Dag | Namn, person-/ organisati , PO! Anteckningar
1-1000 | 2016-11-21 | Hamre hus AB Aktiebrev har e
Org.m.:556486-8312 utfirdats
Tridgardsgatan 15
64531 Striingnés
Antal aktier 1000
Aktio- Inféringsdatum
nummer Ar Man  Dag | Namn, person-/ organisati postacvess Anteckningar

,f il s’i 1??2?

/8 0F S5

Woriiszie Goainsird  FEIY IRz
Dok Sop FosE5 AL E
4

Antal aktier:
Altic- Tnforingsdatum ]
Av_ Min _Dag | Nam, person-/ organisationsnummer, postadress Anteckningar
Antal aktier:
!
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LANTMATERIET
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Allmén fastighetsinformation, Taxeringsinformation

2 oktober 2020

Fastighet

Beteckning Senaste dndringen Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i

Norrtilje Vasa 1 i allménna delen inskrivningsdelen inskeivningsdelen

Nyckel: 010050232 1986-06-13 2017-03-14 12:39 2020-10-01

Adress

Adress

Valhallagatan 1 Vasagatan 2

761 31 Norrtilje 761 31 Norrtilje

Areal

Omrade Totalareal Dirav landareal Dérav vattenareal

Totalt 3570 kvm 3570 kv

Lige, karta

Omrade N, E (SWEREF 99 TM) N, E (SWEREF 99 18 00)

1 6630547.6  707904.9 6627601.7  189450.6

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Alct
1711 2017-03-06 D-2017-00097611:1

559068-7868

Tingshuset i Norrtilje AB
C/0 Norrtilje Kommun
Box 800

761 28 Norrtilje

Kép: 2017-02-06

Kapeskilling: 1.210.000 SEK

Avser hela fastigheten

Overlaten fran akt: 97/11897

Tidigare lagfarna agare

Tidigare dgare
556486-8312
Hamre Hus AB
Tridgardsgatan 15
645 31 Striingnis

Kép: 1996-1 127  Andel: 1/1
Overliten fran akt: 94/10678

Averlaten andel: 1/1 Férvirvad av akt: D-2017-00097611:1

Inskrivﬁingsdag
1997-08-21
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Allmin fastighetsinformation, Taxeringsinformation

LANTMATERIET

t ] ]

e
—

Tidigare dgare
556474-0123

Vasakronan Fastigheter AB
C/O Vasakronan (publ)
Box 30074

104 25 Stockholm

Kép: 1994-06-09  Andel: 1/1
Overliten frin akt: 11/9

Overliten andel: 1/1 Férvirvad av ake: 97/11897
Staten Byggnadsstyrelsen

K6p: 1911-03-07  Andel: 1/1

Overliten andel: 1/1 Férvirvad av akt: 94/10678

Lagfartsanmarkning: Anmérkning 71/1094

Inteckningar

Inskrivningsdag
1994-07-06

2 oktober 2020

Alct
94/10678

11/9

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 2.325.000 SEK

Ny Belopp
2 2.325.000 SEK

Inskrivningsdag
1997-08-21

Avtalsrattigheter

Akt
97/11898

Inskrivningsdag
1975-09-10

Nr Avtalsridttighet

1 Avtalsservitut: Omrade

Anteckningar

Alt
75/10101

Fastigheten besviras ej av s6kt eller beviljad anteckning,

Rittigheter

Redovisning av rittigheter kan vara ofullstindig.
Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Datum

Omrade Last Avtalsservitut

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Akt
01-IM1-75/10101.1

Planer Datum Alkt
Stadsplan: Kv vasa 1947-12-05 0188-B30
Senast ajourforing: 1986-04-24
Delomrade som avser anmirkning genomforandetider: Genomftrandetiden har utgatt
1949-07-14 0188-C198

Tomtindelning: Vasa
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LANTMATERIET

Allmiin fastighetsinformation, Taxeringsinformation
2 oktober 2020

Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet Taxeringsar
2019

Hyreshusenhet, lokaler (325) 272222-2
Omfattar hel registerfastighet.
ddrav byggnadsvirde

5.400.000 SEK
Andel

Taxeringsvirde
7.384.000 SEK
Taxerad dgare
Tingshuset i Norrtilje AB 111
¢/o NORRTALJE KOMMUN
Box 800

761 28 Norrtilje
Virderingsenhet lokaler 100673028

Byggnadsvérde
5.400.000 SEK

Riktvirdeomrade
188010

Hyra

1.415.000 SEK/&r

Lolkalyta

949 kvm
Nybygganadsar
1900

Tillbyggnadsar

Virderingsenhet lokalmarlk
Riktvdrdeomrade

188010

Markvirde
1.984.000 SEK
Byggritt ovan mark

1240 kvm

Tidigare beteckning

100674028 -~ ov v comeee oo o en e

didray markvirde

1.984.000 SEK
Juridisk form

Ovriga aktiebolag

Under Byggnad
Nej
Virdedr

1929

Beteckning
A-Norrtélje Vasa 1

Myndighetsadresser

Alt
01-BJ0)-836

Omregistreringsdatum
1979-10-01

Fastighetsbildning
www.lantmateriet.se/hittakontor
Fastighetsinskrivning
Lantmiteriet Fastighetsinskrivning
761 80 Norrtilje

Telefon
0771-63 63 63
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Bilaga 3
aktiedverlatelseavtal mellan
Riflex Vardfastigheter AB
och Norrtilje kommun

Sammanstallning av anmérkningar vid besiktning som ligger till grund for nedséittning av
fastighetsvardet.
Fasader har renoverats pé flera stéllen. Dessa renoveringar har dock inte utférts korrekt da

putsen sitter bomt pa flertal stillen och bade farg och puts spricker och sldpper fran

underlaget. Fasaderna kommer att behéva renoveras inom kort.
Flera fonster &r i stort renoveringshehov och ett flertal pa dvervéningen behover bytas ut

helt.
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TINGSHUSET I NORRTALIE AB

Bilaga 4

559068-7868

PROFORMABALANSRAKNING (KR) 2020-09-30
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Fastigheter (byggnad och mark) 1451708
Summa anldggningstillgangar 1451708
Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1083
Omsdttningstillgdngar
Skattefordring 0
Momsfordring 0
Kassa och bank 929411
Summa kortfristiga fordringar 929411
SUMIMA TILLGANGAR 2382202
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 50 000
Reservfond 0
P-fond efter skatt (22%) 187200
Balanserad vinst/forlust 571237
Perioden resultatefter skatt 21,4% 993 307
Summa eget kapital 1801744
SUMMA EGET KAPITAL 1801744
Skulder
Kortfristiga skulder 257 216
Skatt pa p-fond och érets resultat 323242
Summa skulder 580 458
SUMIMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2382202
BERAKNING PRELIMINAR KOPESKILLING
Overenskommet Fastighetsvirde 30 500 000
Bokfort varde Fastigheten -1451708
Eget kapital 1801744
30850036

Summa prelimindr kopeskilling
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Bilaga 5
aktiedverlatelseavtal mellan
Riflex Vardfastigheter AB
och Norrtélje kommun

Siljarens kontouppgifter for erlégggande av Preliminar Kopeskilling enligt pkt 3.1.2 i avtalet mellan

Parterna:

Siljarens bank; Nordea
Kontonr 1803 17 01296
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Bilaga 6
aktiedverlatelseavtal mellan
Riflex Vardfastigheter AB
och Norrtélje kommun

Avtal med sarskilda éverenskommelser
avseende Tingshusets framtida anvandning

Parter

Norrtélje kommun, 212000-0217
Box 800

761 28 Norrtélje

Riflex Vardfastigheter AB, 556414-1934

Vallbyvégen 20
762 51 Rimbo

1. Bakgrund
Norrtalje kommun (Kommunen) ar Agare av Tingshuset i Norrtélje AB (Bolaget),

559068-7868. Bolaget har till fdremal for sin verksamhet att férvalta och utveckla
bolagets fastighet och dérmed forenlig verksamhet. Bolaget &r dgare av
fastigheten Norrtélje Vasa 1 (Fastigheten). Kommunen och Riflex Vardfastigheter
AB (Kparen) har den 13 oktober 2020 avtalat om kop av samtliga aktier i

Bolaget.

P4 fastigheten &r Norrtélje tingshus belaget. Tingshuset uppférdes ar 1912 som
tingshus fér Mellersta Roslags domsaga och fungerade som domstolsbyggnad
fram till 2017. Tingshuset &r byggt i jugendstil och ar en av Norrtélje stads mest
anrika och historiska byggnader. Byggnaden har allt sedan den uppfordes spelat
en viktig roll for Norrtélje och har karaktar av ett landmarke. Férutom de rent
arkitektoniska varden som byggnaden besitter, har byggnaden bade genom sin
centrala belagenhet och funktion, starka kulturhistoriska varden.

| samband med ovanndmnda 6verlatelse har parterna diskuterat Fastighetens
framtida anvandning och vikten av att bevara de kulturhistoriska vérden som
Fastigheten och dess byggnader representerar, vilket Képaren &r inférstadd med
och forklarat sig villig att géra. | anledning av detta har parterna traffat foljande

avtal.

2. Syfte
Detta avtal reglerar parternas gemensamma vilja betraffande Fastighetens

framtida anvandning, genom kompletterande ataganden betréffande Fastigheten,
vid sidan av overlatelsen av aktierna i Bolaget.
Go
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3. Framtida anvandning av fastigheten

Képaren atar sig att varken genom uppférande av byggnad eller pa annat sétt,
bebygga den del av Fastigheten som &r beldgen sdder om huvudbyggnaden
(Tingshuset) och mot Fastighetens gréns vid Bangardsgatan, enligt vad som
framgar av bilaga 1 till detta avtal.

Atagandet enligt férsta stycket omfattar inte byggnation av lekplats,
rekreationsyta eller motsvarande, anldggande av tradgardsanldggningar, staket,
bilplats, flaggstang samt nddvéandiga reparations och renoveringsarbeten under
forutsattning att detta inte vasentligen férandrar fastighetens eller
huvudbyggnadens ursprungliga karaktar.

Atagandet enligt forsta stycket omfattar inte heller annan &tgérd i syfte att kunna
bedriva skolverksamhet pé fastigheten utan att detta kommer i konflikt med vad
som foreskrivs i férsta stycket, samt under férutsattning att detta inte vasentligen
forandrar fastighetens eller huvudbyggnadens ursprungliga karaktér.

Marken Oster och vaster om huvudbyggnaden, enligt bilaga 1 far bebyggas,
under férutsattning att utformningen sker péa ett sétt som ar forenligt med samt

bevarar fastighetens och huvudbyggnadens ursprungliga karaktr.

Atagandena i forsta till firde stycket ovan géller oaktat att sadan byggnation kan
vara tillaten enligt annan reglering i och for sig.

Vite
For det fall Kparen handlar i strid mot vad som ségs i punkt 3 ovan, betréffande
Fastighetens framtida anvéndning, ska koparen till Kommunen utge vite om 20

000 000 (tjugo miljoner) kronor.

Férandrade av dgarforhallanden

Vid en eventuell framtida 6verlatelse av Fastigheten eller del darav, &r Képaren
skyldig att dverfora rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal till den nya
agaren. Detta géller oavsett formen for Gverlatelse, exempelvis om det sker
genom dverlatelse av aktier i bolag som &ger Fastigheten, genom
fastighets6verlatelse eller annan fastighetsbildningsatgérd. Om Képaren inte
fullgdr denna forpliktelse ansvarar Képaren alltjgmt gentemot kommunen enligt

detta avtal.

Andring av avtal
Andring eller tiliagg till detta avtal far endast ske genom mellan parterna tréffad

skriftlig Overenskommelse.

Information
Parterna ar dmsesidigt skyldiga att inom skalig tid underrétta varandra, fér det fall

en part far k&innedom om omstandigheter som &r av betydelse for tillampningen
av detta avtal.

Tvist

Tvist i anledning av tolkningen eller tillimpningen av detta avtal ska avgéras av
svensk allman domstol, med Norrtélje tingsratt som forsta instans.

2(3)

¥
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Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav parterna erhallit varsitt.

Norrtilje, 2020-10- { & Norrtélje, 2020-10-

Riflex Vardfastigheter AB Norrtélje kovr?/ }
\’\L\IWUL;:__/ '{ahm A e PUN

.................................

.............................................

{

Martin Hagman Bino Drummond

Anette Madsen

Page 28 of 44



Page 29 of 44

NORRTALJE
KOMMUN




Bilaga 7
aktiedverlatelseavtal mellan
Riflex Vardfastigheter AB
och Norrtélje kommun

Sammanstéllning atgardspunkter

Kommunen tar bort all brate i som ligger i en grunden (bakom arkivet) samt sanerar bort
jorden som det har borjat véxa svamp i,

Kommunen tar bort all brate som ligger i grunden under huvudbyggnaden (Bakom
oljetanken),

Kommunen tar bort grushdgen som ligger bredvid oljetanken i huvudbyggnaden,
Kommunen stidar av kéllaren under huvudbyggnaden,

Kommunen byter omgéende ut de takpannor som &r trasiga. Det &r en del trasiga takpannor
dir det kommer in fukt och det kommer ta dnnu mer skada nar snén kommer.

Kommunen ser till sa att avfuktaren i killardelen i utbyggnaden fungerar sa att kéllardelen
som idag &r véldigt fuktig borjar ventileras

Kommunen rensar grusgangar, tar bort klotter pa trappen m.m. ”"Nollar det utvandiga”,
Kommunen byter ut de avloppsrér under huvudbyggnaden i den outgrévda grunden samt

det ror som &r trasigt i det rum dér gédningen ligger som har stora sprickor och dven stora
hal i sig. | dagsldget rinner det ut avloppsvatten i grunden om nagon spolar i toaletterna.
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s.2 Bolagsverket KTEBELAG

Organisalionsnummer

559068-7868

Objeklels regisireringsdatum

Farelagsnamneis regislreringsdatum

2016-07-03 2017-01-24
Dokumentet skapat Sida
2020-09-25 10:06 1 (3)

Forsattsblad

559068-7868 Tingshuset i Norrtdlje AB
Inneliggande anmilningar vilka annu e

Diarienummer 522923/20 handlidggs pa enhet 6 och avser:
— féretradare/firmateckning

D1a-5921922
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e-REGISTRERINGSBEVIS

e e B
Organisalionsnummer
559068-7868
Objektets registreringsdatum Fo ts regislrering
2016-07-03 2017-01-24
Dokumentet skapat Sida
2020-09-25 10:06 2 (3)
Org.nummer: 559068-7868
Foretagsnamn: Tingshuset i Norrtdlje AB
Adress: Norrtdlje kommun
Box 800
761 28 NORRTALJE
Sate: Stockholms lan, Norrtdlje kommun
Registreringslén:
Anmdrkning:

Detta &ar ett privat aktiebolag.

BILDAT DATUM
2016-06-03

SAMMANSTATLILNING AV AKTIEKAPITAL

Aktiekapital: 50.000 SEK
Ligstesssnmnl 50.000 SEK
Hogst.......: 200.000 SEK
Antal aktier: 1.000
Lagst.......: 1.000
HOGSE s c s oment 4,000

STYRELSELEDAMOT, ORDFORANDE
531101-0093 Hultstrém, Carl Goran, Wittstocksgatan 2 Lgh 1202,

115 24 STOCKHOLM

STYRELSELEDAMOTER '
830426-1442 Almesjo, Lisa Frida Margareta, Varvsgatan 4 C,

761 32 NORRTALJE
800504-0020 Bombas, Sandra Erika, Sundstavidgen 23, 761 91 NORRTALJE

REVISOR (ER)
556053-5873 Ernst & Young Aktiebolag, Box 7850, 103 99 STOCKHOLM

Representeras av: 731117-8938

REVISORSSUPPLEANT (ER)
711024-0251 H&vrén, Conny Fredric, Byleslingan 18, 186 52 VALLENTUNA

HUVUDANSVARIG REVISOR
‘& ‘}

D1ia- 5921922
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Organisationsnummer

559068-7868

Objektels registreringsdatum Forelagsnamnels registreringsdatum
2016-07-03 2017-01-24
Dokumentet skapat Sida

2020-09-25 10:06 3 (3)

731117-8938 Sjolander, Mikael, Augustendalsvagen 27 Lgh 1502,
131 52 NACKA STRAND

FIRMATECKNING
Firman tecknas av styrelsen

FORESKRIFT OM ANTAL STYRELSELEDAM@TER/STYRELSESUPPLEANTER
Styrelsen skall besta av ligst 1 och hdgst 7 ledamoter

med hégst 7 suppleanter.

BOLAGSORDNING
Datum f&r senaste andringen: 2019-12-18

VERKSAMHET
Bolaget har till foremal foér sin verksamhet att forvalta och

utveckla bolagets fastighet och diarmed forenlig verksamhet.
Bolaget ar skyldigt att utféra de uppdrag som bolaget tilldelas
av sin dgare. Verksamheten ska bedrivas i agarens stdlle.

RAKENSKAPSAR
0101 - 1231

KALLELSE

Kallelse ska ske genom e-post , brev eller med posten.
TIDIGARE FORETAGSNAMN

_2016—07—03 Bildningsagenten 8853 AB

*+*x+Registreringsbeviset sr utfardat av Bolagsverket****

Bolagsverket

851 81 Sundsvall

0771-670 670
bolagsverket@bolagsverket.se
www.bolagsverket.se

Dia- 5921922
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“bygg & miljo a

Besiktning av f.d. Tingshuset i Norrtilje

Objekt:

Bestillare:

Fastighetsigare:

Besiktningsman:

Nérvarande:

Besiktningsdatum:

Uppdrag:

Norrtilje Vasa 1
f.d. Tingshuset

Riflex AB
Vallbyvigen 20
762 51 Rimbo
Martin Hagman

Norrtilje Kommun

Jsrgen Orneholm

Orneholm Bygg & Miljo AB
Skogsfruvégen 53

762 61 Rimbo

Tel: 070-553 95 25

Mail: jorgen@orneholm.se

Martin Hagman
Mats Nystrom
Johan Gotthardsson (del av tid)

Jorgen Orneholm

2020-09-30

Utfora en besikining av byggnaden for att lokalisera fel och skador som péverkar och kan
paverka byggnaden pd sikt.

Besiktning

Utviindigt

- Det finns flertalet

Mycket viktigt taket atgérdas omgaende for att inte riskera mer lickage och

trasiga takpannor p huset, framforallt langs med sndrasskydden
mot véstra sidorna déir pannorna #r mycket trasiga. Finns lickage in i vindarna (se
notering under vind) samt ner i takfot mot vaster pa tillbyggnaden, detta betyder att
likt och takpapp troligen ocksd dr dalig i de omrédena. Finns dven trasiga takpannor
lings med rinndalpltar pa bade huvudbyggnaden och tillbyggnaden.

fuktskador.
Adress Telefon 070-553 9525 Hemsida E-mail Org.nr
Skogsfruvigen 53 www.orneholm.se jorgen@orneholm.se 556301-7242
762 61 RIMBO
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- Platar (rinndalar och gesimsrénnor m.m.) ér slitna och beh&ver renoveras.

- Fonster dr i stort behov av underhll, det finns &ven flera fonster pa 6verplan som har
rotangrepp och som behdver bytas ut.

- Fasader har renoverats pé flera stillen, dessa renoveringar har dock inte utférts korrekt
da putsen sitter bomt pa flertal stéillen och bade firg och puts spricker och slépper frin
underlaget. Fasaderna kommer att behdva renoveras inom kort.

- Generellt att underhall utvindigt &r eftersatt t.ex. pa géngar och klotter som finns pa

entrétrappa

Kéllarutrymmen

Huvudbyggnaden
- I béde killaren och framforallt i krypgrunderna finns spruckna och rostiga avloppsror,
dessa ror behover bytas ut i sin helhet.
- Killarutrymmet dr daligt avstiddad, ligger bl.a. en sandfyllning i rum till oljetank som
binder fukt och det finns gédsel i ett av rummen som orsakar kraftig lukt i utrymmet.

Tillbyggnaden
- Kéllarutrymmet under hela tillbyggnaden upplevs mycket fuktig och det luktar mycket
unket. Noterade att avfuktaren som finns installerad inte fungerar. Mycket viktigt att

avfuktaren fungerar for att halla denna del av byggnaden sa torr som méjligt.

Krypgrund

Huvudbyggnaden
- Ligger organiskt material pi marken i krypgrunderna, detta orsakar angrepp av mogel

i material och svampangrepp i marken. Mycket viktigt att rensa rent utrymmena och

sanera marken.
- I béde killaren och framforallt i krypgrunderna finns spruckna och rostiga avloppstor,

dessa r6r behdver bytas ut i sin helhet.

Tillbyggnaden
- Ligger organiskt material pd marken i krypgrunden, detta orsakar angrepp av mogel i

material och svampangrepp i marken. Mycket viktigt att rensa rent utrymmet och
sanera marken.

Vindsutrymmen

Huvudbyggnad
- Finns éldre fuktflickar i undertaket pa flera stéllen samt det finns en pagéende

fuktskada i gavel mot véstra sidan. Uppenbart att det tréinger in fukt genom taket pd
grund av trasiga takpannor m.m. som noterades utvéndigt lings med snérasskydden.

Adress Telefon 070-553 95 25 Hemsida E-mail Org.nr
Skogsfruvdgen 53 www.orneholm.se jorgen@orneholm.se 556301-7242
762 61 RIMBO
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Tillbyggnaden
- Finns fuktflickar i undertaket runt takkupa och hoger om takkupa. Uppenbart att det

kan tranga in fukt genom yttertaket pa grund av det trasiga takpannor m.m. som
noterades utvéndigt ldngs med snérasskydden.

Bilder tagna under besiktningen

s, s

Fuktskada i takfot (under snérasky?id) Puts slédpper pa fasader

Adress Telefon 070-553 9525 Hemsida E-mail Orgnr
Skogsfruvigen 53 www.orneholm.se jorgen@orneholm.se 556301-7242
762 61 RIMBO
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Fuktskador i undertak pa vmdsutrymmen orsakas av intringande fukt vid sno1asskydd

@

Adress Telefon 070-553 95 25 Hemsida E-mail Org.nr
Skogsfruviigen 53 www.orneholm.se jorgen@orneholm.se 556301-7242
762 61 RIMBO
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Organisk’E material Vimkryputrymmen som orsakar agrepp och lukter

Adress Telefon 070-553 9525 Hemsida E-mail Org.nr
Skogsfruvigen 53 www.orneholm.se jorgen@orneholm.se 556301-7242
762 61 RIMBO
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BOLAGSORDNING FOR TINGSHUSET I NORRTALJE AB

Org.nr 556068-7868

Antagen pa bolagsstimma den [datum].

§1
Bolagets féretagsnamn dr Tingshuset i Norrtélje AB.

§2
Styrelsen har sitt site i Norrtilje kommun,

§3

Bolaget ska best i att hyra ut, férvalta och utveckla bolagets fastighet och ddrmed forenlig verksamhet.

§4

Aktiekapitalet utgor lagst 50 000 kronor och hégst 200 000 kronor. Antalet aktier ska vara ldgst 1 000 stycken
och hogst 4 000 stycken.

§5

Antalet aktier ska vara ldgst 1 000 stycken och hogst 4 000 stycken.

§6

Styrelsen ska bestd av 1—5 ledaméter med hogst 5 suppleanter. Bestir styrelsen av 1—2 ledaméter ska minst 1

suppleant utses.

§7

Bolaget ska ha 1—2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§8
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom brev med posten eller genom e-post.

Kallelse till bolagsstimma ska ske tidigast sex och senast tva veckor fore stimman.
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§9

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dértill utser 6ppnar bolagsstimman och leder férhandlingarna till

dess ordforande vid stimman valts.

§ 10

Arsstimma halls &rligen inom sex ménader efter rikenskapsirets utging.

P4 rsstimma ska foljande drenden forekomma.

1.

S

10.

Val av ordférande vid stimman,

Upprittande och godkénnande av rostlingd,
Godkénnande av dagordning,

I forekommande fall, val av en eller tvé justeringspersoner,
Prévning av om stimman blivit behérigen sammankallad,

Foredragning av framlagd &rsredovisning och revisionsberittelse samt, i férekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse,

Beslut om

(a) faststillande av resultatrikning och balansrdkning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalansrikning,

(b) dispositioner betrdffande vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrikningen,

(c) ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och verkstéllande direktor nér sédan férekommer,

Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden,
Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer,

Annat drende, som ankommer pid stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller

bolagsordningen.

§11

Bolagets rikenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari — den 31 december.

Page 41 of 44




fnd

Presentation av budgivare for Tingshuset i Norrtdlje

Foretag: Riflex Vardfastigheter AB
Adress: Vallbyvégen 20, 762 51 Rimbo
Kontakt: Martin Hagman, Mail: martin.hagman@rifiex.se Tel: 0708-771316

Riflexkoncernen med sitt huvudkontor i Rimbo har erfarenhet sedan 1974 att bygga, dga och férvalta
fastigheter. Idag dger vi ca 90 000 kvm fastigheter som vi forvaltar i egen regi med egen personal. En
stor del av bestandet dr samhillsfastigheter dir det ingar ett flertal skolor som hyrs ut till kommuner
och privata skol- och férskoleverksamheter. Vi har ett mycket gott rykte inom branschen och fér
|6pande férfragningar om forvarv och nyetableringar av skolfastigheter.

Var idé med Tingshusets lokaler &r att férvirva objektet och sedan anpassa fastigheten invéndigt for
skola enligt Freinetskolan Mimers bifogade presentation. Vi ser dven en tillfredstéllelse i att fa
underhalla och férvalta en sa pass anrik fastighet som gamla tingshuset faktiskt &r, precis som vi gor
med bl.a. R&nis Slott, Gustavslund i Norrtilje och gamla lokstallarna i Rimbo.

Referensprojekt:

Fastighet: Storre Pan 1, Kyrkogatan 11, Norrtélje

Hyresgést: Norrteljepedagogerna

Typ av verksamhet: Forskola

Ovrigt: Fastigheten képtes av Norrtdlje Kommun och byggdes om till férskola

Fastighet: Storre Pan 2, Lilla Brogatan 10, Norrtilje

Hyresgist: Freinetskolan Hugin

Typ av verksamhet: Forskola samt skola F-9

Ovrigt: Fastigheten koptes av Norrtilje kommun och anpassades fran komvux till skola F-9

Fastighet: Gustavslund 1, Stockholmsvagen 18, Norrtélje

Hyresgist: Montessoriskolan i Norrtdlje

Typ av verksamhet: Skola 7-9

Ovrigt: Fastigheten kdptes av Norrtélje kommun och byggdes om till skola

Fastighet: Hjdlmen 1, Drottning Kristinas vag 70, Norrtdlje
Hyresgast: TioHundra

Typ av verksamhet: Oppen forskola

Ovrigt: Forskolan byggdes i samarbete med TioHundra

Fastighet: Rimbo-Vallby 5:102, Vallby gérdsvag 3, Rimbo

Hyresgist: TP Forskolor

Typ av verksamhet: Férskola

Ovrigt: Fastigheten byggdes i samarbete med Norrtélje kommun som var hyresgést och
verksamhetsutdvare fér forskolan under de férsta 10 aren.
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mimer

FREIHETSKEDOLA

Freinetskolan Mimers plan for att flytta delar av verksamheten till Tingshuset

Ereinetskolan Mimer &r en viletablerad f-9 skola och forskola pa Utvéagen 25 i Norrtélje med 230
skolelever och 31 forskolebarn och cirka 40 fast anstélida personal. Enheten startades 1997 och har
sedan dess haft ett grundmurat gott rykte, en sténdig tillstromning av elever och langa kéer till skol-
och férskoleplatser. Ar 2007 utvecklades enheten genom att starta en avdelning till, som sa
smaningom blev en egen skolenhet lika stor som Mimer: Freinetskolan Hugin pa Lilla Brogatan.

Freinetskolan Mimer drivs av ett personalkooperativ i en ekonomisk férening och dr en idéburen,
icke-vinstutdelande fristdende skola. Freinetskolan Mimer ligger pa pedagogisk framkant och driver
ett antal utvecklingsarbeten, som spridit sig och sprider sig till andra skolenheter b&de inom och
utom Sveriges grinser, t ex sokratiska samtal, elevledda utvecklingssamtal och tematiskt arbetssatt.
Skolan tar emot studiebesdk och skolans personal haller i féreldsningar och forfattar artiklar och
pedagogisk litteratur.

Freinetskolan Mimers lokaler p& Utvagen 25 inrymmer alla verksamhet fran férskola till arskurs 9
samt Mimers storkok. Lokalerna &r trdngbodda och en expansion av skolan &r utifran det
perspektivet omdjligt. Mimer har sedan flera &r sokt efter lokalldsningar for att kunna expandera och
ta in fler elever i skolan och fler barn pé forskolan, da efterfrdgan pa platser ar stor. Vi har dven varit i
kontakt med kommunen, som varit positiva till expansion av var skola.

Freinetskolan Mimer avser med Tingshusets lokaler att utveckla och utdka verksamheten. Planen ser
ut s& har: Hela Mimers nuvarande hogstadium med 75 elever flyttas fran ht -21 till Tingshuset.
Hogstadieklasserna dkas fran nuvarande 25 till 28 elever, eftersom det finns plats for stérre klasser |
Tingshusets lokaler. Samtidigt, frén ht -21, startar Mimer pa Tingshuset upp ytterligare ett
hogstadiespar med plats for 28 elever per arskurs. Ht -21 sker intag i arskurs 7 for att stegvis bygga ut
till tva-parallelligt &rskurs 7-9, som ar fardigstallt ht -23.

Edr att utveckla verksamheten i drskurs f-6 och férskolan, som ar kvar pa Utvigen, utdkar Mimer fran
ht —21 forskolan med ytterligare 31 platser. Mimers forskola har mycket stor efterfragan, kon &r lang
och vi har manga forfragningar om plats och har i dagslaget knappt méjlighet att ta in syskon.
samtidigt fylls alla klasser i arskurs f-6 upp sa att det sammanlagt blir en 6kning av antalet skolplatser
£-6 med cirka 20 barn utspritt pa de &ldrarna. Aven i arskurs f-6 har vi manga forfragningar.

Freinetskolan Mimer ekonomisk férening Freinetskolan Mimer 0176-558 80
Org.nummer: 769602-1117 Utvégen 25 freinetskolan@mimer.org
761 63 Norrtdlje www.mimer.org
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FREINETSKOLA
Att Freinetskolan Mimer skulle husera i Tingshusets lokaler ser vi p& Mimer ocksa som en méjlighet
fér kommunen att kunna marknadsféra kommunen som en lockande skolkommun, genom att tydligt
kunna erbjuda en mangfald av pedagogiska inriktningar i Norrtilje, ndgot som ar mycket lockande for
inflyttande och befintliga barnfamiljer. Vi anser att det i Norrtilje ska finnas bade storskaliga och
smaskaliga alternativ, bade aktiebolagsdrivna och idéburna icke vinstdrivande fristaende skolor.
Tingshusets vackra och historiska fasad &r synlig fér var och en som beséker eller bor i Norrtilje,
nagot som vi vill medverka till att bevara och ta hand om p& bésta sitt genom att dar ha en fin och
kvalitativ verksamhet sprudlande av aktivitet och liv. Vi har ett stort intresse och engagemang for det
lokala och en stark férankring i Norrtélje. Redan idag har Mimer kontakt med manga familjer fran
andra kommuner, som fragar om Mimer kan erbjuda skol- och férskoleplatser for deras barn — de har
hért talas om skolan och fétt tips av andra. | dagsldget kan Mimer oftast inte erbjuda dem platser,
men med Tingshusets lokaler skulle helt andra mojligheter finnas fr&n forskoledldrar till arkurs 9.

Med vénlig hdlsning
Personalen pa Freinetskolan Mimer via:
Anneli Vossman Stromberg, rektor

Anneli Frohm, ordférande Freinetskolan Mimer ek. férening

Freinetskolan Mimer ekonomisk férening Freinetskolan Mimer 0176-558 80
Org.nummer: 769602-1117 Utvdgen 25 freinetskolan@mimer.org
761 63 Norrtilje www.mimer.org
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