NORRTAL] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2021-11-10

Kommunstyrelsens arbetsutskott

§163 Dnr KS 2021-1915

Forsaljning av fastigheten Nysattra Kvarn 1:31, Nysattrahemmet
Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen godkanner foreslaget kopeavtal vilket innebar att fastigheten Nysattra kvarn 1:31
séljs for 9 200 000 SEK till Reza Ebrahimzadeh.

Sammanfattning av arendet

Kommunstyrelsekontoret har tidigare beslutat att fastigheten Nysattra kvarn 1:31 ska forséljas pa
Oppna marknaden. Forsaljningen paboérjades den 3 maj 2021 och budgivningen avslutades den 29
september 2021. Kopekontraktet undertecknades av Reza Ebrahimzadeh (kdpare) och Norrtalje
kommun (séljare) den 29 september 2021. Tilltrade ar beraknat till den 1 december 2021. Képaren
har for avsikt att iordningstalla hyreslagenheter i fastighetens byggnad. | och med denna forsaljning
mojliggér kommunen fér eventuella hyresratter i framtiden.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Beslut om férsaljning av Nysattra Kvarn 1:31
Bilaga 1. Képekontrakt_

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens arbetsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens arbetsutskott
beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Naringsliv och etablering
MEX

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2021-10-22
Diarienummer: KS 2021-1881

Naringsliv- och etableringsavdelningen

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

Beslut om forsaljning av Nysattra Kvarn 1:31

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen godkanner foreslaget kdpeavtal vilket innebar att fastigheten Nysattra kvarn 1:31
saljs fér 9 200 000 SEK till Reza Ebrahimzadeh.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Kommunstyrelsekontoret har tidigare beslutat att fastigheten Nyséattra kvarn 1:31 ska forsaljas pa
Oppna marknaden. Forsaljningen pabdrjades den 3 maj 2021 och budgivningen avslutades den 29
september 2021. Kopekontraktet undertecknades av Reza Ebrahimzadeh (kdpare) och Norrtalje
kommun (séljare) den 29 september 2021. Tilltrade ar beraknat till den 1 december 2021. Képaren har
for avsikt att iordningstalla hyreslagenheter i fastighetens byggnad. | och med denna férsaljning
mojliggdér kommunen fér eventuella hyresratter i framtiden.

Arendet

Beskrivning

Kommunstyrelsekontorets forsaljningsgrupp har utifran kommunens antagna lokalférsorjningsplan
beslutat att fastigheten Nysattra kvarn 1:13 skall laggas ut till 6ppen forsaljning.

Efter detta beslut pabdrjades forsaljningen av fastigheten Nysattra kvarn 1:31 och annonserades ut till
forsaljning via Maklarhuset i Norrtalje mandagen den 3 maj 2021 pa Hemnet.se, Maklarhuset.se,
Booli.se samt Blocket.se. Visningar har skett Idpande under hela sommaren for att samla pa sig sa
mang intressenter som mgijligt.

Under forsaljningsprocessen har det varit tva aktiva budgivare. Hogsta budet blev 9 200 000 SEK

Efter genomgang av samtliga bud féresprakade kommunstyrelsekontoret att forsélja fastigheten
Nysattra kvarn 1:31 till budgivare 1 Reza Ebrahimzadeh fér 9 200 000 SEK i enlighet med
Lokalférsorjningsplanen 2020-1992 (KS 2020-1992) dar storsta mojliga ekonomiska varde for
kommuninvanarna skall iakttas.

Foresprakad kdpare driver idag ett fastighetsbolag med cirka 200 stycken hyresratter. Képaren har for
avsikt att stalla om fastighetens nyttjande till en hyresfastighet. | och med denna férsaljning kommer
kommunen kunna erbjuda fler hyresratter pa4 marknaden

Sammanstallning av inkomna bud:

Budgivare 1. Reza Ebrahimzadeh, bud 9 200 000 SEK
Budgivare 2. Bud 9 150 000 SEK



Kdparen har kontrolerat fastighetens skick och godkant skicket. Fastigheten férsaljs aven med
friskrivningsklausul.

Lagkrav
Jordabalken (1970:994)

Koppling till gallande styrdokument
Mal & budget 2020-2022.

Norrtalje kommuns lokalférsoérjningsplan (diarienummer: KS 2020-1992).
| kommunens lokalférsorjningsplan star att Iasa pa sida 5 foljande:

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

| lokalférsdrjningsplan, sid 50 under avsnitt 5.1.1 Rekommendationer avseende objekt i lokalbanken
under objekt 5561 Nysattra Kvarn 1:31 star aven att I1asa rekommendation: att avyttra.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

En forsaljning av fastigheten ger en intakt for kommunen med avdrag for omkostnader kopplade till
forsaljningen. | omkostnader ingar maklararvode pa 1,35% av kopeskillingen om 9 200 000 SEK =
124 200 SEK

Nedanstaende tabell visar forséljningsintakt for kommunen for samtliga inkomna bud.

Erlagt bud | Omkostnader | Bokfort véirde Resultateffekt
Budgivare 1 9 200 000 124 200 7 593 037 1482763
Budgivare 2 9 150 000 123 525 7 593 037 1433 438

Fastigheten belastar 2021 Lokalbanken med 1 821 000 SEK

Forvaltningens analys och slutsatser

Norrtalje kommuns forvaltningar har under flera ars tid undersokt méjliga anvandningsomraden for
fastigheten. | samband med detta har man kommit fram till att byggnadens skick och standard ej ar
[Amplig for utredda dndamal samt att verksamhetsanpassningarna kraver omfattande ombyggnationer.
Detta skulle leda till fér héga kostnader for andamalen.

Da forvaltningarna ej har funnit nagra lampliga &ndamal och agandet arligen endast skapar kostnader
for Norrtalje kommun sa har kommunstyrelsekontoret beslutat att Nysattra kvarn 1:31 skall férsaljas pa
Oppna marknaden till hégstbjudande enligt lokalforsérjningsplanens rekommendation att avyttra
objektet.

Tidplaner

Budgivningen avslutades den 29 september 2021

Kodpekontrakt 29 september 2021

Beslut om godkédnnande antas i kommunstyrelsen 22 november
Tilltrade beraknas till 1 december



Anette Madsen
Kommundirektdr
Kommunstyrelsekontoret

Bilagor
Bilaga 1. Kdpekontrakt

Beslut skickas till
Naringsliv och etablering

Benjamin Rad Vaher
Naringsliv och etableringschef
Kommunstyrelsekontoret



Siljare

Kdpare

Koépeobjekt

6verlételsef6rklaring

Kdpeskilling

Tilltrddesdag

§1 Betalning av
kopeskilling

§2 Inteckningar och
pantbrev

§3 Rittigheter och
belastningar
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Képekontrakt - kommersiell fastighet

Norrtilje Kommun 212000-0217

Box 800, 76128 Norrtilje

Reza Ebrahimzadeh 19600626-2338 1/1-del

Odengatan 49, 11351 Stockholm
Telefon: 0703-96 56 63
E-post: reza_ebrahimzadeh@hotmail.com

Fastigheten NORRTALJE NYSATTRA KVARN 1:31 med adressen Vitévagen 501, 76176
Norrtilje, nedan kallad fastigheten

Séljaren dverlater harmed fastigheten till koparen

! i
9 200 000 SEK |

Overlatelsen sker mot en

dverenskommen kdpeskilling av
ER TVA HUNDRA TUSEN KRONOR

- NIO MILJON
L

2021-12-01, eller annat datum enligt &verenskommelse

Koparen betalar kdpeskillingen till siljaren pa féljande sitt:

1. Betalar handpenning 2021-10-01 genom insattning pa
Méklarens klientmedelskonto Handelsbanken 6507 - 238648648, Handpenningen ska i

enlighet med villkoren i bifogat depositionsavtal omhindertas och férvaltas av miklaren med
anledning av i detta kdpekontrakt intaget villkor. 920 000 SEK

2. Betalar pa tilitradesdagen 8 280 000 SEK

Summa: 9 200 000 SEK
Pa tilltrddesdagen ska likvidavrakning upprattas.

Séljaren garanterar att

fastigheten pa tilltridesdagen &r intecknad till: 0 SEK
fastigheten pa tilltrddesdagen inte &r pantsatt

Séljaren garanterar att

Z?(
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Maklarhuset Norrtalje, Wallster & Strémberg AB

Sjotullsgatan 7
761 30 Norrtilje

Telefon: 0176-550 50
E-post: norrtalie@maklarhuset.se
Org.nr. 556684-0194




Kdpekontrakt - kommersiell fastighet

fastigheten endast belastas eller har férman av féljande servitut, nyttjanderatter,
ledningsratter, utméatnings- eller kvarstadsanteckningar:

01-im1-57/942.1 {Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-59/1600.1 {Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-59/462.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-60/1319.1 (Avtalsservitut: Nedstigningsbrunnar mm - Se beskrivning)
01-im1-60/393.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-60/455.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-60/820.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-61/1347.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-61/1348.1 {Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-61/1143.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-61/297.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-61/371a.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-62/1451.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-62/1860.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-62/1861.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-62/1862.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-69/673.1 (Avtalsservitut: Vattenledning mm - Se beskrivning)
01-im1-96/16945.1 {Avtalsservitut: Transformatorhus - Se beskrivning)
0188im-05/997.1 (Avtalsservitut: Elledning mm - Se beskrivning)
0188-91/274.1 (Officialservitut: Va)

0188-91/274.3 (Officialservitut: Vag)

96/16945 (Avtalsservitut Transformatorhus)

05/997 (Avtalsservitut Elledning mm)

fastigheten har del i féljande samfalligheter eller gemensamhetsanlaggningar:

NORRTALJE NYSATTRA KVARN S:2
NORRTALJE NYSATTRA KVARN §:3

§4 Fastighetens skick Fastigheten Gverlats i det skick den ar pa kontraktsdagen om inte annat dverenskommits.
§5 Ansvar for skada Skadas eller forsamras fastigheten mellan kontraktsdagen och tilltridesdagen ansvarar

siljaren for skadan eller forsamringen om den beror pa siljarens vanvard, pa att saljaren
orsakar denna eller om den beror pa olyckshandelse som ingen av parterna kunnat rada éver.

Ansvaret vergar pa kdparen fran och med den avtalade tilltridesdagen, dven om képaren vid
den tidpunkten pa grund av kdparens drojsmal inte tilltrader fastigheten.

Saljaren forbinder sig att halla fastigheten forsdkrad till och med tilltrddesdagen.
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Koépekontrakt - kommersiell fastighet

§6 Aganderittens
dvergdng samt
fordelning av intdkter
och kostnader

§7 Myndighets beslut,
radighetsinskrinkning,
anslutningsavgifter

§8 Lagfarts- och
lanekostnader

§9 Kontraktsbrott

§10 Momsregistrering

§11 Siljarens garanti

Parterna dr dverens om att dganderitten tilt fastigheten dvergar pa kdparen pa
tilltradesdagen.

Intdkter och kostnader (inklusive driftskostnader och 6vriga kostnader) hanforliga till
fastigheten for tiden fore tilltridesdagen svarar séljaren for medan kdparen svarar for intdkter
och kostnader som uppkommer frdn och med tilltradesdagen.

Avrikning av intakter och kostnader ska ske pa tilltrddesdagen och justeras mellan parterna.
Inneliggande oljelager kommer avrdknas pa tilltrddesdagen.

Vad avser fastighetsskatt 4r parterna inférstddda med att betalningsskyldigheten belastar den
av dem som ir dgare av fastigheten den 1 januari respektive ar. Parterna ar dverens om att
avrikning och férdelning av fastighetsavgiften/fastighetsskatten ska ske parterna emellan pa
tilltradesdagen pa satt som angivits ovan.

Om inget annat anges i detta kontrakt med bilagor garanterar séljaren, att pa fastigheten
beldpande

- gatukostnadsersattning

- el-anslutningsavgifter

- VA-anslutningsavgifter

- anslutningsavgifter for fjdrrvarme och gas
erlagts, om sidan ersittningsskyldighet intratt.

Siljaren garanterar dven att annat aldggande fran miljo- och hélsoskyddsndmnd eller annan
myndighet inte foreligger 3n vad som angivits i detta kontrakt.

Képaren ska betala alla lagfarts- och inteckningskostnader i anledning av kdpet. Kostnader
vid [6sen av siljarens 1an, som inte ska Overtas av kdparen, ska betalas av sdljaren.

Skulle nagon part inte fullgora sina skyldigheter enligt detta kontrakt, har motparten ratt till

skilig ersittning. Ar kontraktsbrottet av visentlig betydelse for part har denne dessutom ratt
att hiva képet. Omedelbar hivningsritt foreligger inte om koparen &r privatperson och kan
hanvisa till sddana extraordiniara omstandigheter som inte skulle ha kunnat undvikas dven om
alla rimliga atgérder hade vidtagits.

Vid képarens kontraktsbrott, som leder till havning av kopet, ska ersattning i férsta hand
regleras ur betald handpenning. Overstiger siljarens skada handpenningen ska képaren
snarast betala mellanskilinaden. Ar siljarens skada mindre dn handpenningen ska saljaren
snarast aterbetala mellanskillnaden till kdparen. Vid képarens kontraktsbrott ska ersattningen
till saljaren dven innefatta siljarens kostnad for maklarprovision i samband med férsaljningen
av fastigheten.

Siljaren ar inte skattskyldig for moms for lokaluthyrning.

Séljaren garanterar att:
- det inte finns hyresgister i fastigheten

- 3laggande fran miljé- och hilsoskyddsnamnd eller annan myndighet inte foreligger dn vad
som angivits i detta kontrakt,

) 774
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Képekontrakt - kommersiell fastighet

§12 Siljarens skyldighet

§13 Képarens skyldighet

§14 Stidning

§15 Overlimnande av
handlingar samt nycklar

§16 Pantforskrivning

§17 Besiktning

§17 Friskrivning

§18 Kommunstyrelsens
godkinnande

§19 Skriftliga
meddelanden

Utvixling av kontraktet

Fran och med tilltrddesdagen verlater séljaren pa képaren sina rattigheter och skyldigheter
férenade med innehavet av fastigheten.

Fran och med tilltridesdagen Gvertar kdparen siljarens rittigheter och skyldigheter enligt alla
for fastighetens behoriga skotsel traffade avtal, vilka kdparen tagit del av, sdsom rérande
renhallning, leverans av vatten och el, allt i den man dessa avtal inte kan sigas upp att
upphora pa tilltradesdagen.

Séljaren ansvarar ej for att byggnader vid tilltradet dr utrymda och vél rengjorda och att
tomten &r avstidad.

Séljaren ska fore tilitrddesdagen ta bort egendom som inte ingar i kdpet. Gor inte siljaren
detta har k&paren - om inte annat avtalats - ratt att géra sig av med egendomen pa egen
bekostnad eller dverta egendomen.

Sedan kdpeskilling betalats enligt de i 1 § angivna villkoren, ska séljaren till képaren
dverlamna bevittnat kvitterat kbpebrev avseende fastigheten och évriga handlingar som
behovs for att koparen ska fa lagfart. Saljaren ska dven till kdparen dverlamna de nycklar
sdljaren har samt aktuellt utdrag ur fastighetsregistret, obelanade pantbrev, gillande
tomtkarta om sadan finns och andra handlingar rérande fastigheten, vilka ar av betydelse fér
k&paren som &gare av denna.

Om det kravs for kdparens finansiering av kopet, forbinder sig siljaren att pa kdparens
bekostnad ansdka om nya inteckningar och hjalpa till vid képarens pantférskrivning av
pantbrev avseende fastigheten innan képaren beviljats lagfart.

Fastigheten ar besiktigad se bifogat besiktningsprotokoll.

Kdparen godtar fastigheten i det skick den &r och friskriver Saljaren fér allt ansvar for fel eller
brister i fastigheten av vad slag det vara ma. Séljaren har sdledes inget ansvar for fysiska fel,
radighetsfel eller rattsliga fel i fastigheten och Képaren avstar foljaktligen med bindande
verkan fran att framstalla krav, réttsliga ansprak eller att vacka talan i anledning av fel eller
brister. Kbparen uppmanas harmed med utgangspunkt i det ovan angivna att i alla avseenden
noggrant undersdka fastigheten.

Ett villkor for detta kop &r att Norrtilje kommuns kommunstyrelse godkanner denna
forsaljning senast tilltrddesdagen. Om ej s& sker atergar kopet och betald handpenning
aterbetalas till kdparen utan skadestandsskyldighet fo6r nagon av parterna.

Skriftliga meddelanden med anledning av detta kontrakt ska ske genom personligt
dverlamnande/6verlamnande genom bud, brev, rekommenderat brev, e-post eller telefax till
den/det adress/telefaxnr som angetts for motparten pa kontraktets forsta sida samt med
kdannedomskopia till ansvarig maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:

a) om avldmnats personligen/bud: vid éverlamnandet;

b) om avsant med brev: vid mottagandet;

c) om avsint med e-post: vid avsdndande;

d) om avsant med telefax: vid avsiandande.

e) om avsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter avldmnande for postbefordran.

Detta kontrakt dr upprattat i tre likalydande exemplar, varav vilka séljare och képare tagit var
sitt och det tredje exemplaret utgdr fastighetsmaklarens arkivexemplar.

L K
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Koépekontrakt - kommersiell fastighet

Séljarens underskrift For Norrtélie Kommun
Norrtilje 2021-09-29

Underskriff och namnfortydligande

Kdparens underskrift Norrtilje 2021-09-29

Lo T é,maél o

Reza Ebrahimzadeh

Bilagor Objektsbeskrivning
Besiktning
OVK 2019
Varmvattenpanna 2020
Vattenvarmare 2020
Btu '
Oljetank 2013
Hiss 2020
Sotningsprotokoll 2021
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