PROSPEKT

STUDENTSAMFUNDET
VIOALGATA 3, HALDEN

DNB NARINCSMEGLING AS m



Sammendrag

Studentsamskipnaden i @stfold er i markedet vedrgrende salg av sin eiendomsmasse i Halden;
Violgata 3 B. Transaksjonen skal gjennomfgres som salg av eiendom.

Potensielle investorer inviteres til 8 legge bud!

Eiendommen er sentralt beliggende midt i Halden sentrum i kvartalet Violgata, Tordenskiolds
gate og Teatergata. Bygget er oppfart i tre etg. samt loft og delvis innredet kjeller.
Storsalen/teatersalen har kapasitet til 500 personer, krolokalene i kjeller har kapasitet til 230
personer, og bari 1. etg. har kapasitet til 130 personer.

Eiendommen benyttes av selger, og det fglger derfor ikke leieavtale til prospektet. Halden
Arbeidersamfunn har etter avtale vederlagsfri bruk av lokaler i byggets 1. etg. i 30 &r fra 1993,
og rett til videre leie av lokalene etter utlgp.

Halden Arbeidersamfund ble bygget i 1896 etter tegninger av arkitekt, skipsreder og
stortingspolitiker Wilhelm Suhrke. Suhrke var fgdt i Halden, og var sgnn av den tyske
byggmesteren Ernst Suhrke.

Arbeidersamfunnets bygning er en kraftfull historistisk bygning preget av middelalderske
stilidealer. Den toetasjes bygningens gesims gjennombrytes av tarn og gavler; det oktogonale
hjgrnetarnet fremstar som bygningens hovedmotiv. Bruk av skyteskar, rundbuer, lisener og en
kraftig gesims gir huset et nyromansk stiluttrykk.

Studentsamskipnaden overtok bygningen fra Halden Arbeidersamfund i 1993. Med dette fikk
studentene i Halden sitt studenthus, og det ble fgrste dret foretatt investeringer i bygget i form
av vedlikehold og rehabilitering. Bygningen rommer studentkro, konsertsal og rom til

lag/foreninger. Serveringsrettighetene ble tidligere leid bort til private drivere av restaurant Karl
Johan.

Verditakst kr. 7.500.000,-

Prisantydning kr. 6.500.000,-

For ytterligere informasjon, kontakt

Jon Petter Larsen: mobil: 926 40 337 jon.petter.larsen@dnbnor.no
Tom Thorvaldsen: mobil: 913 50 002 tom.thorvaldsen@dnbnor.no
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet / omradebeskrivelse

Eiendommen ligger fint til midt i Halden Sentrum i kvartalet Violgata, Tordenskjolds gate og
Teatergata. Kort vei til offentlig kommunikasjon, butikker, cafeer, restauranter og de fleste
servicetilbud.

Eiendommen:

Adresse Violgata 3, 1776 HALDEN
Kommune Halden

Hjemmelshaver Studentsamskipnaden i @stfold
Matrikkelnr Gnr: 62, Bnr : 221,

Tomt 1263 kvm. Eiet tomt

Tinglyste heftelser og servitutter

19.03.93 dnr. 1055 : Bruksrett, Halden Arbeidersamfund
13.07.64 dnr. 903326 : Best om El. Kraftlinjer, trafokiosk m.fl.
02.12.93 dnr. 5450 : Best om El. Kraftlinjer, trafokiosk m.fl.

Reguleringsplan- og bestemmelser (evt. arealplaner)
Eiendommen har 2 reguleringer, selve bygningen er regulert til offentlig/allmennyttig formal,
mens uteplassen og det tilhgrende omradet er regulert til forretning og kontor.

Eiendommen er regulert under reguleringsplan for kvartalet Storgaten, Teatergaten,
Tordenskioldsgaten og Violgaten, planident. G 543.

Diverse
Parkeringsmulighet p& smal gruslagt gardsplass pa baksiden av bygget, forgvrig er det
parkeringsplass rett vis a* vis bygningens hovedinngang.






Okonomisk informasjon / leietakeroversikt
Okonomiske ngkkeldata

Ledig areal: Hele bygningen overleveres fri for kjgper bortsett fra bruksrett
iht. side 2. Bruksretten fglger som vedlegg til salgsoppgaven.

Fellesutgifter: Ingen fellesutgifter

Eierkostnader Antatt kr. 155.000,- p& eiers hdnd iht. takst.

Driftsavtaler Foreligger ikke.

Kommunale avgifter Pr. 01.01.2011 kr. 7.924,-. Kommunale avgifter faktureres av

Halden kommune i 6 terminer iht. gjeldende satser etter
forbruk vann og kloakk. Vannmaler er montert.

Forsikring Eiendommen er fullverdiforsikret.

Ligningsverdi Opplyses ved forespgrsel til vart kontor.




Bygningsbeskrivelse

Byggear

Ferdigattest / brukstillatelse
Energiattest

Konstruksjon / byggemate
Tak

Oppvarming

El.anlegg

Ventilasjon /kjgleanlegg
Brann

Diverse

Padlegg/avvik/feil og mangler

Arealoversikt

1891

Foreligger ikkje i kommunens arkiv pga. byggets alder.
Det er ingen registrerte off. palegg pa eiendommen.

Energiattest er under bestilling/utarbeidelse. Selger har
som siktemal 8 overlevere attesten fgr salg finner sted.

Det henvises til takst fra Prosjektforum AS vedr. byggemate.
Yttertak tekket med takstein samt bandtekking.

Sentralfyr (oljefyr og elektrofyr) med vannbarne radiatorer.
Oljefyr har ikke vaert i drift pa noen &r. Fyranlegget er av
eldre dato.

Mye elektrisk anlegg er skiftet ut i perioden fra 1997.

Ventilasjonsanlegget er gammelt og utidsmessig og delvis
ikke-fungerende.

Brannalarm med varsling til brannvesenet. Brannsikring
skal iflg. eier veere godt ivaretatt.

Elverket har et rom i kjeller som benyttes til
transformator.

Det henvises til vedlagte takst for detaljer vedr. tilstand
og vedlikehold. Det anbefales generelt en gjennomgang
av bygget med fagmann fgr kjgpetilbud gis.

Areal
Etasje Type areal BTA
Kro med scene og bar, garderobe og toaletter, samt
Kjeller boder og tekniske rom. 640
Kjokken, stuer (avtale med arbeidersamfunnet),
1 etg. toaletter, trappegang, pub, entre og 1 kontor. 640
2 etg. Storsalen m/scene, sidesaler, toaletter og garderobe. 640
3 etg. Kontorer, mgterom, galleri 330
Ikke
Loft Lagerplass malbart
Sum 2250

Arealer er ca. areal malt pa tegninger, og selger fraskriver seg ethvert ansvar for
eventuelle arealavvik som matte fremkomme ved senere kontrollmaling.



Tomt

Opparbeidelse

Grunnforhold

Miljg

Potensiale

1263 kvm. selveiet tomt, hovedsakelig bebygget, med
inngjerdet steinlagt plass for uteservering samt gruslagt
plass pa baksiden av bygget for parkering. Eiendommen
har adkomst fra Violgaten, Tordenskjolds gate og
Teatergaten.

Antatt fast grunn.

Dagens drift medfgrer ingen forurensning til ytre miljg.
Det er ikke foretatt underskelser mht. innemiljg, klima,
helserisiko og miljgrisiko.

Tomten har en skjermet bakhage beregnet pa

uteservering, belagt med belegningsstein, montert &pen
bar med tak, sitteplasser med levegger samt scene.
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Salgsprosess

Salgsprospekt

Dette salgsprospekt er utarbeidet av DNB Naeringsmegling basert pd informasjon mottatt av Selger.

( Salgsprospektet og annen informasjon som inneholder deler av dette presentasjonsmateriell m§ ikke
kopieres eller formidles til tredjepart uten Selger eller deres r8dgiveres skriftlige aksept.)

Informasjonen vedrgrende eiendommene er fremskaffet fra kilder som Selger og deres radgivere anser
som palitelige. Selger og deres radgivere garanterer imidlertid ikke for at informasjonen er riktig eller
fullstendig. Selger er kun ansvarlig for garantier som fremgar utrykkelig av endelig kjgpekontrakt.
Selgers radgivere er ikke under noen omstendigheter ansvarlig for opplysninger gitt i salgsprospektet
eller annet presentasjonsmateriell. Dette gjelder uavhengig av om informasjonen er gitt av Selger eller
direkte fra Selgers radgivere. Ved eventuelt avvik mellom prospekt og kjgpekontrakt med vedlegg,
gjelder den informasjonen gitt i kjgpekontrakten og dens vedlegg foran prospektet.

Transaksjonsstruktur
Salget av eiendommen vil bli gjennomfgrt som eiendomssalg. Alle kostnader knyttet til kjgp av
eiendom, herunder tinglysingsgebyr, dokumentavgift, evt. konsesjonsgebyr etc., dekkes av kjgper.

Budgiving
Det inviteres til 8 fremsette bud p& eiendommen basert pd fglgende forutsetninger:

« Det forutsettes at budgivere gjennomgar det fremlagte salgsmateriale herunder kjgpekontrakt og
foretar befaring av eiendommen fgr bud inngis.

« Eiendommen selges "as-is”, i hht. vedlagt kjgpekontrakt. Kontrakten begrenser selgers mangel- og
garantiansvar i forhold til avhendingslovens bestemmelser. Reklamasjoner og andre krav overfor
selger ma fremsettes senest 1 ar etter overtagelse.

- Selger gir ingen garantier knyttet til forurensing i grunn, forhold av arkeologisk interesse, eller
grunnforholdene i sin alminnelighet som kan ha praktiske eller gkonomiske konsekvenser for
kijgper.

« Vilkdrene for kjgpet reguleres av kjgpekontrakt inntatt som bilag til dette prospekt. Dersom kjgper
tilbyr & kjgpe eiendommene pa andre betingelser eller forutsetter ytterligere informasjon fremlagt
enn de som fremgar av vedlagte kjgpekontrakt med vedlegg ma de avvikende vilkar fremkomme
av tilbudet.

+ Eventuelle forbehold om juridisk/finansiell/teknisk/miljgmessig due diligence gjennomgang
forutsettes & fremgd av kjgpetilbudet.

Bud skal sendes skriftlig til megler og inneholde opplysninger om eiendommens matrikkelnr, adresse,
belgp, budgivers navn og kontaktdata og eventuelle forbehold. Budet skal lyde pa et bestemt
kronebelgp og kan ikke diskriminere eller utelukke andre budgivere. Avgitt bud er bindende og kan
ikke tilbakekalles ndr det er mottatt hos megler. Bud inngis pa de vilkar som fglger av prospekt og
fremlagt kjgpekontrakt. Bud uten vesentlige forbehold prefereres. Som vesentlig ansees forbehold om
finansiering og styreforbehold. Selger star fritt til 8 akseptere eller avvise ethvert bud.

Due diligence
Dersom kjgper i sitt kjgpetilbud har inntatt forbehold om due diligence gjennomgang, skal faglgende
gjelde:

Kjgper far anledning til & gjennomfgre en normal tidsbegrenset due diligence for & verifisere den
informasjon som er mottatt i salgsprosessen. Due diligence materialet er strukturert i henhold til
bilagslisten i dette prospekt. Dersom budgiver mener at bilagslisten ikke er dekkende, ma eventuelle
forespgrsler om ytterligere informasjon fremga av tilbudet. Budgivere oppfordres til selv & gjennomga
informasjonen, samt innhente og gjennomga eventuell ytterligere informasjon som kjgper anser at bgr
gjennomgas. Bare dersom budgiver gjennom due diligence skulle avdekke vesentlige negative avvik



fra den informasjon som er gitt, eller andre forhold av vesentlig negativ betydning for eiendommen kan
budgiver gjgre forholdet gjeldende.

Dersom budgiver som fglge av due diligence gjennomgaelsen gjgr gjeldende krav om endrede
betingelser for kjgpet i forhold til tilbudet, star selger fritt til 8 akseptere de endrede vilkadr. Budgiver
kan ikke senere gjgre gjeldende som feil/mangel noe som ble eller burde blitt oppdaget gjennom due
diligence.

Styreforbehold
Inng3else av en for selger bindende avtale, er betinget av godkjennelse fra selgers styre, bade hva
gjelder kontraktsvilkar og de kommersielle betingelser for kjgpet.

Diverse

Kjeper ma selv vurdere om ervervet er meldepliktig etter konkurranselovens §18 og i tilfelle inngi
melding.

Eiendomsmeglere er palagt rapporteringsplikt og identitetskontroll i henhold til “Hvitvaskingsloven”
(lov 2009 nr. 11).



Bilag

Grunnboksutskrift

Meglerinformasjon fra kommunen
Eiendomsinformasjon

Situasjonskart

Malebrev

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Plantegninger

Reguleringsplankart og bestemmelser
. Situasjonskart

10.Takst

11.Bruksrett

12.Kjgpekontrakt
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