Trondhem kommune

Saksframlegg

SdAg av gamle Strinda sykehus - Persaunet felt B1
Arkivsaksnr.: 01/24830

Fordag til inngtilling:
Gamle Strinda sykehus — Persaunet felt B1 selges av Trondheim kommune for kr 16 250 000,- til Villa
Persaunet AS.
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Saksutredning:

Ganmle Strinda Sykehus utgjer Sste del av sdlgspotensidet i forbindelse med farste reuleringsplan for
Persaunet. Ytterligere sdgspotenside vil kunne fremkomme i forbindel se med reguleringsplan | Persaunet
som er under utarbeidelse for restomrédet Persaunet sykehjem.

Eiendommen ble lagt ut i markedet med utlysningsperiode fra 27. oktober 2005 til 11. november 2005.
Prisantydning var satt til kr. 11.000.000,-. Det ble videre tilt krav til at kjgper skulle tette/ mureigjen
kulvert mellom eéendommen og Persaunet Bo & Servicesenter, samt serge for at "rergaten” i kulverten
sikres/ legges om ved behov. Videre har kjagper tatt pa seg arive vinkelbygg pa eiendommen, som er
markert revet i reguleringspplanen for omradet. Videre ma kjgper sarge for tilknyttning, samt bekoste dik
tilknytning, til det nye VA anlegget som kjgper av omrade B3e i reguleringsplanen har tatt ansvar for a
opparbeide.

Prisvurderingen ble satt ut ifra sammenlignbare bygg som er / skd konverterestil bolig, korrigert for ulike
faktorer som beliggenhet, sandard, planlgsning m.v. som er avhendet i den seneretid i Trondheim. Videre
ble det i prisvurderingen hensyntatt at eiendommen ikke kan paregnes a utvikles fer i tidligst 2009, pga.
skolesituag onen i omradet. Trondheim kommune v/ bygningsradet fattet den 05.07.2005 vedtak om at det
innenfor reguleringsomradet Persaunet kan ferdigdtilles totalt 225 boliger frem til 2008. Det er i ettertid gitt
ranmetillatelse for dette antallet boliger, og fagelig kan ikke ytterligere utbygging paregnes far etter 2008.
Ved verdifastsettelse av eksisterende bygningsmasse benyttes pris pr. m2 bruttoaredl. Denne ble for Gamle
Strinda sykehjem vurdert til aligge pa ca. kr. 5.000,- pr. m2, hensyntatt ovennevnte momenter. Gamle
Strinda sykehjem har et bruttoarea paca. 2.275 kvm, og verdien ble pa bakgrunn av dette fastsat til kr.
11.375.000,-, avrundet til kr. 11.000.000,-.

Det var bra respons med til sammen 30 registrerte interessenter, hvorav 4 ulike akterer lainn skriftlige bud.

Falgende salskaper var med i budrunden:
» TrymAS
» Hordglett Invest AS
» lvar Koteng
» Lord Elendom AS

Interessen for eendommen ble stor pa bakgrunn av blant annet f@dgende momenter:
Eiendommen var ferdig regulert, avklart infrastruktur, meget attraktivt og etablert boomrade, samt god
beliggenhet.

Heyeste bud ble avgitt den 18.11.05 pa kr. 16.250.000,-. Budgiver var selskapene Trym AS og
Fordglett Invest AS, som i Igpet av budrunden fant sammen. Det overtagende selskep av eéendommen vil
ble et selskap under tiftelse som eles 50 % av Fordglett Invest AS og 50 % av Trym AS.Ovennevnte
bud ble akseptert den 18.11.05 av Trondheim Eiendom med forbehold om politisk godkjenning.

Fordglatt Invest AS er et datterselskap av Norinvest AS, et selskap eid 100 % av Francis Hay. Francis
Hay har via sine selskaper vaat aktiv i eiendomsmarkedet siden tidlig pa 90-talet, og besitter i dag en
betydelig eiendomsportefaje bestdende av bade bolig- og negingseiendommer.

Trym AS er et selskap eid 100 % av Karl Johan Kopreitan. Kopreitan eer viasitt selskap flere
eiendommer, hovedsakelig eiendommer regulert til boligformd, som er under utvikling. Trym AS har blant
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annet vaat en aktiv akter i forbindelse med avhendingen av Persaunet Leir, og har kjept flere eendommer i
omradet.

Utbyggingsavtae:

| forbindelse med vedtak av reguleringsplan for Persaunet ble det igangsatt arbeid med utarbeidelse av
utbyggingsavtale mellom Trondheim kommune v/adv. byteknikk og de ulike deleiere. Trondhem eendom
representerer kommunens interesser i omrédet rundt Persaunet bo- og sarvicesenter og gamle Strinda
sykehus. Gjennom 2005 ble det forhandlet mellom de ulike utbyggernei forhold til rekkef@gekrav som var
inntait i reguleringsplanen. Det gjat bl.annet ny rundkjering i Kong @ysteins veg som ogsa er inntait i
reguleringsplanen for Baldershage, hvor Mga Eiendom AS er utbygger. | forhandlingene var det stor
uenighet knyttet til aktarenes andel av kostnadene med opparbeidelse av denne rundkjaringen. Det er na
enighet blant de fleste aktarer som bidrar med en forholdsmessig andel av disse kostnadene.

Det er fremforhandlet en utbyggingsavtale for Trondhem elendoms vedkommende. Hoveddl ementene av
de anlegg som ska opparbeidesi henhold til avtalen er kontraktsmessig viderefart til kjegperen. Trondheim
eiendom har imidlertid pétatt seg en kostnad begrenset oppad til kr 400 000,- vedr. rundkjeringeni Kong

@ydens veg.
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Ra&dmannen i Trondheim, Xxxxxxx

Hakon Grimstad Lindis Burheém
kommuna direktar direktor
Tone Vamot
eedomsutvikler
Vedegg:
1. Kjgpekontrakt
2. Kart
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KIJOPEKONTRAKT

MELLOM

TRONDHEIM KOMMUNE V/
TRONDHEIM EIENDOM

oG

VILLA PERSAUNET AS
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Trondhem kommune

KJOPEKONTRAKT

Falgende kontrakt er inngdt mellom:
Trondhem kommunev/Trondheim Eiendom  Org.nr.: 942 110 464

Adr.: Tinghusplassen 3, 7004 TRONDHEIM

heretter betegnet som Selger
09
Villa Persaunet AS Org.nr.: 989 694 596

Adr.: Thoning Owesensgate 27, 7044 TRONDHEIM

heretter betegnet som K gper.

1. EEENDOMMEN
Selger overdrar herved fdgende eéendom i Trondheim kommunetil Kjgper med ale rettigheter og
forpliktelser dik den har tilhart Selger:

Persaunveien 56, del av gnr. 56, bnr. 58.

Det forventes at tomtegrensen vil avgrensesi forhold til grensdinjene for omréde B1 i reguleringsplanen
for Persaunet R455, godkjent i Bystyret 26.08.2004.

Utifraforannevnte er tomten beregnet til ca. 1.100 m2. Det gjeres oppmerksom pa at oppgitt aredl er
beregnet ut frakart og derfor er omtrentlig

P& Eiendommen stér det et bygg regulert til boligformd paca 2.275 m2 BTA.

2. KIOPESUMMEN
Som kjgpesum betaler Kjgper NOK 16.250.000,- -
kronersekstenmillionertohundreogfemtitusen00/100. Kjepesummen er enddlig og ska ikke reguleres for
eventuelle aredawvik.
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3. OMKOSTNINGER
| tillegg til Kjgpesummen betaler Kjgper dle overdragel sesomkosiningene, herunder dokumentavgift og

tinglysngsgebyrer.
Disse omkostninger ska innbetales samtidig med oppgjeret for Eiendommen.

Omkostningene

Dokumentavgift skjete (for tiden 2,5 %) ; kr. 406.250,-
Tinglysngsgebyr skjete med attestag onsgebyr : kr. 1.905,-
Tinglysingsgebyr 1 stk. pantobligagon : kr. 1.935,-
Til sammen : kr. 410.090,-

| tillegg kommer tinglysingsgebyr og attestgebyr med til sammen kr 1.901,-
for hvert pantedokument som ma tinglysesi forbindelse med |an til Kjgperen.

Kjaper mavaae forberedt paa det kan skje endringer i offentlige avgifter/gebyrer i tidsrommet mellom
sggneringen av kontrakten og hjemmel sovergangen.

4. OPPGJZR
Oppgjeret mellom partene foretas av megleren. Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt
innbetales til EiendomsMeglerl pa meglerens klientkonto nr. 4200 40 43132 i SpareBank1, Midit-
Norge. Innbetaling til klientkonto anses skjedd den dato kontoen godskrives. Demne dato er
utgangspunkt for renteberegning mellom partene.

Dersom hele dler deler av kjgpesummen inkl. omkostninger ikke er innbetdt i rett tid, svarer Kjgper 7
% rente med tillegg av Norges Banks styringsrente p.a. til Selger regnet av hele kjgpesummen, jf.
forsinkel sesrentel ovens bestemmel ser. Den samme renteberegningen skjer séfremt tilherende
pantedokumenter, som ma vage tinglyst far innbetat belgp kan disponeres, ikke er overlevert megler i
undertegnet og bekreftet stand innen oppgjersdato. Denne bestemmelse gir ikke Kjgper rett til &
forlenge betdingsfristen utover de frister som er avtalt i pkt. 7.

Megler fé& fullmakt fraKjeper til & heve innvilget 1&n som han eventudlt opptar i forbindelse med kjgpet.

Dersom Selger pr. overtakel sesdato ikke kan stille eiendommen til Kjgpers disposigon, og Kjaper har
innbetalt fullt oppgjer, aksepterer Selger & dekke rentetapet med 7% rente med tillegg av Norges
Banks styringsrente p.a. fra oppgjarsdato til overtakelse finner sted.

Normal ekspedigonstid for megler utgjer ca. 3 - 5 virkedager frainnbetaing er mottatt fra Kjgper, til
oppgjer foretastil Selger dler nyttestil innfrielse av Sdgerslan.

Ekspedigonstiden forutsetter at Kjgper sarger for at kjgpesum og omkostninger er innkommet pa
klientkonto pr. oppgjearsdato, og at dokumenter med vedlegg som skal tinglyses foreligger hos megler
samme dato.
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5. HEFTELSER
Kjaper har fat seg fordagt utskrift fra Norsk Eiendomsinformasjon as for Eiendommen,
ajour 23.01.2004 og har gjort seg kjent med denne.

Sdger garanterer a eiendommen vil bli levert fri for pengeheftel ser.
Pengeheftelser som ikke overtas av Kjgper, skal dettesfor Selgersregning.

Selger garanterer videre at det ikke ekssterer pengeheftel ser av noen art, herunder utpantings- og/dler
utleggsforretninger utover det som utskrift fra Norsk Eiendomsinformagon asviser. Selger forplikter seg
til umiddelbart & underrette megler dersom dike forretninger blir avholdt. Videre garanterer Selger a
dle avgifter mv. som vedrarer Eiendommen og som er forfdt eler som vil forfdle far overtakelsen er
betadt/vil bli betalt.

Sdger gir herved megler ugjenkaldig fullmakt til &innfri, eventudt midlertidig innfri for overfering til
annet pantobjekt, de 1an som fremgar av utskrift fra Norsk Eiendomsinformasjion as og som det ikke er
avtat at Kjgper ska overta.

6. HHEMMEL SOVERFZRING
Selger utsteder skjate til Kjgper samtidig med denne kontrakts underskrift. Skjatet skal oppbevares
hos megler inntil tinglysing finner sted. Tinglysing skjer n&r Kjaper har innbetalt fullt oppgjer, inkl.
omkostningene,

Ved kontraktens underskrift utsteder Selger en sikringsobligagion til megler som lyder pahele
kjzpesummen. Obligagonen ska ogsa inneholde en uradighetserklaging.

Obligagonen tinglyses av megler for Selgers regning straks kontrakten er undertegnet.

Obligagonen tjener som skkerhet for den til enhver tid utbetdte del av sdlgssummen. All utbetding til
Sdger skd inntil tinglysing av skjetet finner sted, ha sikkerhet innenfor kjgpesummen.

Megleren skd vederlagdfritt kvittere obligagonen til avlysning og besarge denne dettet nar oppgjer
mellom partene er avduttet og Skjetet er godtatt til tinglysing.

All tinglysing av dokumenter i forbinddse med handelen skd foretas av megler. Dokumenter som ska
tinglyses ma snarest overleveres megler i undertegnet stand.

7. OVERTAKELSE
Risikoen g& over paKjgper n& han har overtatt bruken av eiendommen. Overtar Kjgperen ikke til
fastsatt tid, og arsaken ligger hos ham, har han risikoen fra det tidspunkt da han kunne ha fétt overta
bruken.

Nér risikoen for eiendommen er géit over pa Kjeper, faler ikke hans plikt til & betae kjegpesummen
bort ved a eiendommen blir gdelagt eler skadet som falge av hendelse som Selger ikke svarer for.

Eiendommen overtas av Kjgperen den 30.06.2006 kl. 12.00 med dle rettigheter og forpliktelser dik
den har tilhert Selger.
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Kjgperen har fra overtakelsen ansvar for dle Eiendommens utgifter og mottar leieinntekter fra samme
tidspunkt.

8. STAND -BESIKTIGELSE - TILBEH@R - RETTIGHETER/FORPLIKTELSER
Sdger har gitt de opplysninger om Eiendommen som er kjent for ham. Likeledes har Sdlger ilt til
rédighet de dokumenter som framgar av pkt. 12, "Bilag”.

Kjaper er oppfordret til & ga naye gennom Eiendommenei forkant av budrunden sammen med
fagkyndig. Kjeperen har pa kontraktstidspunktet etter oppfordring derfor undersekt Eiendommen og
de relevante forhold vedrarende disse, og kan ikke gjare gjeldende som mangel noe han kjente eler
métte kjennetil ved sin Signering av kontrakten. Eiendommen overtasi den samme tilstand som den var
ved besiktigel sen.

Kjaperen er kjent med gjeldene reguleringsplan for Eiendommen R 455 st.f. 26.08.2004, og at
eiendommen iht. denne er regulert til bolig formal. Reguleringsplan med bestemmelser falger vedlagt.
Kjaper er videre kjent med at eélendommen | fage temakart til kommuneplanens arealdel over
antikvarisk klassifikagon av bebyggelsen i sentrale byomrader 1991, er eiendommen klassifisert i klasse
C, dvs. av antikvarisk verdi. Kopi av temakartet fas ved henvenddse til megler.

Sdgeren er ikke kjent med muntlige eler skriftlige private dler offentlige avtaer som berarer
eendommen utover det som eventudt falger av vedlagte utskrift fra Eiendomsregisteret.

Sdger er ikke kjent med at det er forurensing i tomtegrunnen m.v. Partene er enige om at Kjgper kd
baare det fulle ansvar for eventuell forurensing som eksisterer pa Eiendommen. Dette forhold er
hensyntatt ved fastsettelse av Kjgpesummen.

Risikoen for eventuelle offentlige byrder som métte bli lagt pa Eiendommen, herunder ogsa eventuelt
veipdegg, utbyggingsavtder, rekkefd gebestemmelser m.v. etter eksempelvis plart og bygningdoven,
pahviler Kjgperen.

Risikoen for eventudle n&idige og fremtidige offentlige rédighetsinnskrenkninger pa Eiendommen, i
henhold til lov, forskrift eller enkeltvedtak - herunder reguleringsplan, pahviler ogsa Kjeper.

Med Eiendommen fager:
a) Mur- og naglefaste innredninger.

b) Gjengander som er pa Eiendommen og som etter lov, forskrift eler annet offentlig vedtak ska
tilhere Eiendommen.

c) Vaigeinnredninger som er saarskilt tilpasset bygningen dik som data- og telefonkabling,
darmanlegg, fyringsanlegg m.v.

Eiendommen overtas med dle rettigheter og forpliktelser dik den har tilhert Selgeren.

Sdger er ikke forpliktet til & foreta noen form for rydding og rengjering ved overlevering av
Eiendommen utover rydding av fellesareder.
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9. FORBEHOLD OM EIENDOMMENSTILSTAND

10.

11.

Selgeren har plikt til & opplyse Kjaperen om skjulte feil og mangler, samt pdlegg som han kjenner til.
Selgeren er ikke ansvarlig for skjulte feil og mangler han ikke kjenner, dler ma kjennetil.

Sdger er ikke kjent med at det foreligger mangler ved Eiendommen ut over det som fremgdr av
vedlagte salgsprospekt, og kontraktens pkt. 11 — spesdle besemme ser.

Eiendommen overtas "som den e". Avhendingdoven kapittd 3 fravikes, jf. avhl. 8 1-2, nr.1, dik at
Eiendommen ikke ska kunne hamange!.

Kjaper overtar blant annet det fulle ansvar for skjulte feil og mangler. Dette gjelder ogsa eventuelle
offentligrettdige mangler. Dette gjelder dlikeve ikke dersom Selger er uaktsom, uaalig ler for evrig
handler i strid med god tro.

Ovennevnte forhold er hensyntatt ved fagtsettelse av Kjgpesummen.

Avhendingdoven § 4-19 (2) fravikes ogsa, dik at reklamagon (dvs. dersom Kjgper hevder at Selger
har vaat uaktsom, uaalig dler for evrig handler i strid med god tro) senest kan finne sted 2 & etter
overtakese.

FORSIKRING

Eiendommen er av Sdger fullverdiforsikret. Selgeren er forpliktet til & holde Eiendommen
fullverdiforsikret fram til og med overtakel sesdagen. Kjegperen tegner sdv ny forsikring fraog med
overtakel sesdagen.

Dersom det innen overtakelsen skulle oppsta skade som falge av brann eler annen skade som dekkes
av forsikringen, forplikter Selgeren seg til & transportere sitt mulige erstatningskrav til Kjgperen.
Kjaperen er samtidig forpliktet til agjere opp i samsvar med denne kontrakt.

SPESIELLE BESTEMMEL SER

Femvarmen ligger i kulvert mellom Persaunet Bo & Serrvicesenter. Denne kulverten matettes/ mures
igjen av kjgper (samt bekoste dette). Videre matilkoplingen til fjernvarmen endres/ legges utenom
kulverten ved behov. Gjennomfaring av ovennevnte tiltak ma vagre giennomfert innen 6 maneder etter at
Trondheim kommune fraflytter Eiendommen.

Denne kontrakt er inngéit med forbehold om a handelen godkjennesi Trondheim Bystyre. Dersom
handelen ikke godkjennes i bystyret, kan ikke kjgper gjgre selger gkonomisk ansvarlig pa noen méte.
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12. BILAG
Kigperen har gjort seg kjent med og féit utlevert felgende:

Salgsprospekt datert 28.10.2005, med felgende vedlegg:

- Reguleringsplan med bestemmel ser

- Nakkeltal for boligvolum, datert 17.08.2004

- Navagrende mal ebrevskart

- Kogtnadsfordag infrastruktur Persaunet Sykehjem, utarbeidet av Rambgll AS, datert
22.12.2004.

- Brev fraTrondheim kommune vedrarende rekkef @ gekrav skolekapasitet, datert
05.07.2005

- Plantegninger

- Utskrift fra Elendomsregisteret, datert 23.01.2005

13. TVISTER

Tvister skal sekes gt i minndlighet. Oppnas ikke enighet, bringes tvisten inn for de ordinaare domstoler.

Eiendommens verneting vedtasi dle tvister som gjelder denne kontrakt.

14. SSIGNATURER
Denne kontrakt, som er pa 7 sider, er utferdiget i 3 - tre - likelydende eksemplarer. Hver
av partene f& hvert sitt eksemplar, EiendomsMeglerl Nagingsmegling f& et eksemplar.

Trondhem..../...... - 2006 Trondhem..../...... - 2006
Selger Kjaper
Sgnatur iht. fullmakt Signatur iht. firmaattest
Trondhaem kommune v/Trondhem Eiendom Villa Persaunet AS
Frmanavn Firmanavn
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