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SAK NR: 20/2022 - FORKJGP FISKEBASAREN AS

HAVNESJEFENS FORSLAG TIL INNSTILLING/VEDTAK:
Moss havn KF velger 4 ikke benytte seg av forkjepsretten knyttet til salg av Fiskebasaren as

DOKUMENT VEDLAGT SAKEN:

Gjeldende festekontrakt med vedlegg

Leiekontrakt mellom Fiskebasaren as og Solsiden Moss as

E-post korrespondanse mellom administrasjon og selger til og med 11. oktober

SAKSUTREDNING:
SAKSBEHANDLER: @ystein Hesteland Sundby

SAKSOPPLYSNINGER:

Moss havn KF mottok den 26. september 2022 e-post fra advokat Petter Koren som representerer
selger i en avtalt transaksjon om alle aksjer i Fiskebasaren as. Fiskebasaren as eier bygning pd gnr/br.
2/2540 f.ar. 1. Tomten er festet bort fra Moss havn KF og gjennom klausul i festekontrakt inngatt 2.
november 2005 har Moss havn KF forkjepsrett ved salg av bygget pa den bortfestede tomten.
Festekontrakten utlgper 1. juli 2035.

Gjennom festeavtalen leier Moss havn KF tilbake servicebygg til gjestehavn.

Fiskebasaren AS har inngitt leieavtale med Solsiden Moss AS for det aktuelle bygget. Denne
leiekontrakten laper til 1. januar 2027. Arlig leiebelep var ved inngéelse av avtalen 1. oktober 2021 ' o
SBMENS A rlig regulering iht. SSBs konsumprisindeks.

Gjennom korrespondanse med advokat Koren er Moss havn gjort kjent felgende rundt det forestaende
salget:

e  Budet gjelder 100 % av aksjene i selskapet.

o Eiendomsverdien er NOK 11 250 000

o Budet er uten forehold, og selger opplyser at finansiering er bekreftet.

o Selger opplyser at bygningen er nedskrevet til NOK 0 i regnskapsmessig og skattemessig
sammenheng.

o Til tross for punktet over fir kjaper ingen skatterabatt for tapte avskrivninger slik budet
foreligger.

o Kjopesummen for aksjene er eiendomsverdien med tillegg av bankinnskudd og fordringer, og
med fradrag for all gjeld unntatt i) utsatt skatt, og ii) utgifter til fremtidig vedlikehold og
andre tiltak pd eiendommen etter overtakelse og iii) avsetninger for forhold som kjeper etter
avtalen overtar risikoen for.

o Overtagelse er 01.12.2022.
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Kjaper har bedt om anonymitet frem til kjapekontrakten er signert. Kjoper er fra Oslo, og det er
opplyst til meg at han direkte og indirekte eier fem eiendomsselskaper.

Om forkjepsretten
Festekontraktens punkt 6 regulerer prosess dersom bortfester gnsker & gjere forkjepsretten gjeldende.

I korte trekk mé bortfester (Moss havn KF, i dette tilfellet) innen 1 méned fra 26. september 2022 (i
dette tilfellet) avgjere om forkjepsretten skal gjores gjeldende. Se ellers vedlegg for neermere
beskrivelse av prosessen.

Det har ogs3 tidligere veert kontakt mellom eier av Fiskebasaren as og Moss havn KF. Bade om Moss
havn KF kunne kjepe bygget, og om fester kunne kjope ut tomt. Administrasjonen har ikke gétt videre
pa dette pa grunn av prisnivé. Sistnevnte ble behandlet i havnestyret i sak 14/2018.

Kanalbroa
Administrasjonen er i mgte med Viken Fylkeskommune orientert om det forestdende arbeidet med ny
kanalbro. I metet ble det fremlagt samme dokumentasjon som formannskapet i Moss kommune har

fatt av Viken Fylkeskommune. Dokumentasjonen viser at det eiendommen er tenkt som riggplass nar
ny kanalbro skal bygges.
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Figur 6-10 Forslag ti diggomréde for permanent bru vist med lilla skravur.
Skissen er hentet fra Kortversjon forarbeidsrapport | Fv. 317 Helgergdgata—Kanalbrua

(viken.no)

VURDERINGER:

Leiekontrakten som falger bygget, laper til 2027. Gjennom denne er leietaker tillagt alle kostnader til
drift og vedlikehold, bade utvendig og innvendig. Arlig leiesum ved inngéelse av kontrakten utgjor
WP v kjopesummen. Dette for betalt festeavgift og eventuelle andre eierkostnader.

Administrasjonen har tidligere veert i kontakt med eier av bygget og mottok i 2018 et tilbud om kjep
av festetomta, den gang med bud pa kr 1.500.000,-. Den gang avslo havnestyret 4 selge den aktuelle
tomta (sak 14/2018). Senere har det veert muntlig kontakt rundt salg av bygg til Moss havn. Det har da
vert antydet prisniva pd 10 millioner kroner. Administrasjonen har ikke funnet a prioritere ressurser
med et slik prisniva.

Det er en reell risiko for at bygget vil métte rives i forbindelse med kommende arbeider med ny
kanalbro.



MILJOKONSEKVENSER:
Ingen

KONKLUSJON:

Selv om Moss havn KF eier grunn og naboeiendommer er administrasjonens vurdering at den sum
som kjeper har fatt bud pa er for hey til at Moss havn KF skal prioritere investeringsmidler for & gé
inn som kjeper i dette tilfellet.



FESTEKONTRAKT

Mellom Moss kommune v/Moss havnevesen KF, org. nr. 971 033 339 (bortfester) og
Fiskebasaren AS v/Ya Ming Yuen, org. nr. 972 424 072 (fester) er det i dag inngatt slik
avtale:

1.

I henhold til leieavtale av 17.01.1995 leier Fiskebasaren AS ca. 330 kvm av Moss kommunes
eiendom gnr. 2 bor. 540.

Partene er enige om & endre leieavtalen bl.a. med utgangspunkt i at formélet med
Fiskebasaren er et annet i dag enn da avtalen ble inngétt.

2.

P4 de vilkar som fremgér av denne kontrakt har bortfester bortfestet 343 kv av gnr. 20
bnr. 2540 i Moss kommune til fester. Festearealet er inntegnet med redt pa vedlegg 1.

Fester eier bygningen som er oppfert pi tomtearealet. Eiendommen kan ikke inngjerdes.
Eiendommen har adkomst fra Jeloygata.

Eiendommen skal nyttes til serveringssted og serviceanlegg for gjestehavna. Bortfester har
eksklusiv bruksrett til serviceanlegget. Dette skal nyttes til fordel for brukere av gjestehavna.

Borterfester har ingen merknader til at deler av det festede areal nyttes til parkering forutsatt
at dette ikke kommer i strid med reguleringsformalet eller det som métte bli bestemt av
myndighetene.

Fester har ogsé ansvar for at det foreligger nadvendige bevillinger til servering/skjenking og
skal besgrge eventuell bruksendring dersom dette er pakrevd pa bakgrunn av lovens regler og
foreliggende tillatelser.

3.

Fester har rett til uteservering pa trebrygga utenfor eiendommen. Uteserveringen skal forega
pa et nzermere avgrenset areal i tilknytning til festearealet etter neermere avtale med bortfester.
Det inngés egen leieavtale om uteserveringen.

4. i

Festetiden laper fra 1. juli 2005 og utlgper 1. juli 2035. Fester kan ikke overdra
festekontrakten uten samtykke fra bortfester.

For fremfeste av eiendommen skal det foreligge skriftlig samtykke fra bortfester. Nektelse av
samtykke kan bare skje hvis det foreligger saklig grunn.



[ leie betaler fester til bortfester kr. 31.840.- pr. ar som forfaller til betaling forskuddsvis 1.
juli hvert ar.

Hver av partene kan kreve at festeavgiften reguleres i samsvar med endringene i
konsumprisindeksen, eller annen offentlig indeks som kommer til erstatning for denne, i tiden
siden denne kontrakt ble inngétt. Festeavgifien kan reguleres hvert 5. ar ~ ferste gang 1. juli
2009 med basis i indeks for mai 2005.

Bortfester betaler i leie for servicebygget kr. 20.000.- pr. ar. Dette belep kan motregnes i
festeavgiften slik at fester betaler til havnevesenet et nettobelop i festeavgift med kr. 11.840.-
pr. &r.

5.

Huvis ikke partene ved festetiden utlep inngér avtale om forlengelse av festeavtalen, skal
bortfester overta bygning med tilhorende virksomhet fra fester. Verdsettelse finner sted slik
det felger av pkt. 6 nedenfor. Hver av partene kan 6 maneder for festetidens utlep gi varsel
om at festeavtalen ikke forlenges og kreve slik overtagelse, hvoretter verdsettelse skal
iverksettes.

6.

For det tilfelle at fester ensker & overdra festeavtalen med péstdende bygg, kan bortfester
uteve forkjepsrett slik det fremkommer av dette punkt.

Pé foresparsel fra fester om forkjepsrett enskes gjort gjeldende, ma bortfester innen 1 méaned
fra datering av foresperselen gi fester skriftlig melding i rekommandert sending om
forkjersretten gnskes benyttet. Dersom melding ikke er gitt innen denne fristen faller
forkjepsretten bort.

Dersom forkjepsretten gjores gjeldende, skal henholdsvis bygninger og virksomheten
vedsettes til normal markedspris. Verdsettelse av vitksomheten skal baseres pa hva
tilsvarende virksomheter normalt omsettes for, virksomhetens omsetning og resultat, samt
hvilke eiendeler som medfalger.

Dersom partene ikke er enige om verdien inntil 1 méned etter at bortfester har avgitt sin
melding om utavelse av forkjepsretten, skal hver av partene oppnevnte en bygningskyndig
(takstmann eller statsautorisert eiendomsmegler) for vurdering av bygningenes markedsverdi,
og en revisor/statsautorisert revisor til vurdering av virksomhetens markeds verdi.
Verdivurderingene skal foreligge innen 2 méaneder etter at bortfester avga sin melding om
utevelse av forkjepsretten. Bygninger og virksomhet skal verdsettes i overensstemmelse med
de vurderinger som da foreligger.

Dersom fester og bortfesters verdivurderinger avviker med mer enn 10% (regnet med
utgangspunkt i den hoyeste vurdering), skal partenes sakkyndige i samrad oppnevne en
uhildet tredjeperson med samme kompetanse. Denne/disse skal med bakgrunn i de
foreliggende vurderinger fastsette den endelige verdi. Dersom det ikke oppnéas enighet om
hvem som skal gis dette oppdrag, oppnevnes uhildet tredjeperson med nevnte kompetanse av
sorenskriveren ved Moss tingrett.



Dersom fester og bortfester verdivurdering ligger innenfor nevnte 10%, fastsettes verdien
basert pd gjennomsnitt.

Partene beerer selv kostnader til egne sakkyndige. Kostnader i forbindelse med eventuell
uhildet tredjeperson, deles mellom partene.

7.

P4 grunn av beliggenheten i forhold til allmennhetens ferdsel plikter fester 4 vere spesielt
pépasselig med vedlikehold av bygningen samt renhold og opprydding p4 og rundt det festede

areal.
8.

Fester har det ytre vedlikehold av bygningen unntatt derer og vinduer i serviceanlegget.
Fester har ikke noe ansvar for serviceanleggets innvendige vedlikehold.

Det utarbeides egen avtale mellom fester og bortfester angiende bruken av servicedelen av
forretningsbygget.

9.
Dersom det oppstér tvister om rettigheter og forpliktelser etter denne kontrakt, skal tvisten
leses ved forhandlinger. Ferer forhandlinger ikke frem kan tvisten bringes inn for de
ordinare domstoler. Moss tingrett vedtas som verneting.

10.

Ved inngdelse av denne festekontrakt bortfaller leieavtalen med Fiskebasaren AS og Moss
kommune av 17.01.1995.
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gystein sttelﬂd Sundby _

#

Fra: Asle Inderdal <asle@inderdal.no>

Sendt: tirsdag 11. oktober 2022 08:11

Til: @ystein Hasteland Sundby

Kopi: petter.koren@ytterbol.com; Ming Restaurant

Emne: SV: Info om bud aksjer i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1
Hei.

Vi er ikke kjent med dette og har ikke mottatt noen info om dette.

Mvh Asle Inderdal
Mob + 47 95752277

Fra: @ystein Hgsteland Sundby <Oystein@moss-havn.no>

Sendt: tirsdag 11. oktober 2022 08:04

Til: Petter Koren <Petter.Koren@ytterbol.com>

Kopi: Asle Inderdal <asle@inderdal.no>

Emne: SV: Info om bud aksjer i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1

Hei
Det er flott. Vi behandler leiekontrakt unntatt offentlighet hos oss.

Jeg er kjent med at Viken Fylkeskommune har orientert formannskapet i Moss om status for kanalbrua og
muligheter knyttet til ny bru. Her fremkommer det aktuelle arealet (Fiskebasaren) avmerket som riggplass for
arbeidene som ma gjennomfgres.

Har selger mottatt noen informasjon rundt dette som kan videreformidles oss for vi tar en avgjgrelse i denne saken?

Mvh

@ystein H Sundby
Moss havn

Fra: Petter Koren <Petter.Koren@ytterbol.com>
Sendt: mandag 3. oktober 2022 08:02
Til: Pystein Hesteland Sundby <Oystein@moss-havn.no>

Kopi: asle@inderdal.no
Emne: SV: Info om bud aksjer i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1

Hei,

Vedlagt falger leieavtalen som gjelder for Fiskebasaren. Jeg ber organisasjonen og styret beholde
konfidensialitet om innhold.

Med vennlig hilsen

Petter Koren | Advokat, partner
t: +47 69 16 18 00 m: +47 450 01 919 | Petter.Koren@ytterbol.com
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ADVOKATFIRMAET

Ytterbel &Co

Advokatfirmaet Ytterbel & Co AS
Henrich Gerners gate 8, Postboks 373, 1502 Moss
www.ytterbol.com

Denne e-post kan inneholde informasjon som kun er myntet pd rett mottaker.
Om du ikke er rett mottaker av denne e-post, vennligst varsle avsender om dette og slett e-posten umiddelbart.

Fra: Petter Koren <Petter.Koren@vytterbol.com>

Sendt: lgrdag 1. oktober 2022 08:31

Til: @ystein Hgsteland Sundby <Oystein@moss-havn.no>

Kopi: asle@inderdal.no

Emne: Info om bud aksjer i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1

Hei Qystein,

Mitt oppdrag har veert & utarbeide kjgpekontrakt for transaksjonen. Jeg har derfor basert informasjonen
nedenfor pa hva jeg har fatt av informasjon:

Budet gjelder 100 % av aksjene i selskapet.

Eiendomsverdien er NOK 11 250 000

Budet er uten forehold, og selger opplyser at finansiering er bekreftet.

Selger opplyser at bygningen er nedskrevet til NOK 0 i regnskapsmessig og skattemessig

sammenheng.

o Til tross for punktet over far kjgper ingen skatterabatt for tapte avskrivninger slik budet foreligger.

¢ Kjgpesummen for aksjene er eiendomsverdien med tillegg av bankinnskudd og fordringer, og med
fradrag for all gjeld unntatt i) utsatt skatt, og ii) utgifter til fremtidig vedlikehold og andre tiltak pa
eiendommen etter overtakelse og iii) avsetninger for forhold som kj@per etter avtalen overtar
risikoen for.

e Overtagelse er 01.12.2022.

» Kjgper har bedt om anonymitet frem til kjgpekontrakten er signert. Kjgper er fra Oslo, og det er

opplyst til meg at han direkte og indirekte eier fem eiendomsselskaper.

Kontraktsforhandlingene er sa langt basert pa gjeldende standard fra Forum for naringsmegling med
konkrete tilpasninger til transaksjonen.

Jeg skal avklare med kunde om jeg kan sende deg leiekontrakten for eiendommen. Det er som du vet ett
leieforhold.

Med vennlig hilsen

Petter Koren | Advokat, partner
t: +47 69 16 18 00 m: +47 450 01 919 | Petter.Koren@ytterbol.com

ADVOKATFIRMAET

Ytterboel & Co
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Advokatfirmaet Ytterbal & Co AS
Henrich Gerners gate 8, Postboks 373, 1502 Moss
www.ytterbol.com

Denne e-post kan inneholde informasjon som kun er myntet pd rett mottaker.
Om du ikke er rett mottaker av denne e-post, vennligst varsle avsender om dette og slett e-posten umiddelbart.

Fra: @ystein Hasteland Sundby <Oystein@moss-havn.no>

Sendt: fredag 30. september 2022 11:02

Til: Petter Koren <Petter.Koren@ytterbol.com>

Kopi: Line Hakensen <Line@moss-havn.no>; Liv Grete @yan Moe <Liv@moss-havn.no>; asle@inderdal.no; Fred
Jgrgen Evensen <fred.jorgen.evensen@politiker.moss.kommune.no>

Emne: SV: Overdragelse av aksjene i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1

Vedlagt folger vediegget til gjeldende festekontrakt.

Vi ber samtidig om at alt relevant underlag som fplger det aktuelle budet oversendes oss. Vi mé kjenne alle forhold
rundt det aktuelle budet for & kunne vurdere om vi skal tre inn gjennom forkjgpsretten eller ikke.

Mvh

@ystein H Sundby
Moss havn

Fra: Petter Koren <Petter.Koren@ytterbol.com>

Sendt: onsdag 28. september 2022 14:30

Til: @ystein Hgsteland Sundby <Oystein@moss-havn.no>

Kopi: Line Hakensen <Line@moss-havn.no>; Liv Grete Pyan Moe <Liv@moss-havn.no>; asle@inderdal.no
Emne: SV: Overdragelse av aksjene i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1

Her er festeavtalen jeg har, men uten vedlegget.

Med vennlig hilsen

Petter Koren | Advokat, partner
t: +47 69 16 18 00 m: +47 450 01 919 | Petter.Koren@ytterboi.com

Ytterbel &Co

Advokatfirmaet Ytterbal & Co AS
Henrich Gerners gate 8, Postboks 373, 1502 Moss
www.ytterbol.com

Denne e-post kan inneholde informasjon som kun er myntet pd rett mottaker.
Om du ikke er rett mottaker av denne e-post, vennligst varsle avsender om dette og slett e-posten umiddelbart.

Fra: @ystein Hgsteland Sundby <Oystein@moss-havn.no>
Sendt: onsdag 28. september 2022 09:18
Til: Petter Koren <Petter.Koren@ytterbol.com>
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Kopi: Line Hikensen <Line@moss-havn.no>; Liv Grete @yan Moe <Liv@moss-havn.no>
Emne: SV: Overdragelse av aksjene i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1

Hei

Du skriver i e-post under at du vedlegger festekontrakten — den var ikke vedlagt i e-post.
Fint om du kan sende over den.

Vedlagt folger gjeldende leiekontrakt pd utearealet. For ordens skyld gjgres oppmerksom pa at vi ikke har mottatt
krav om forlengelse av denne i trad med avtalens punkt 4.

Moss havn har berammet styremgte mandag 17. oktober 2022 og det kan ikke forventes en avklaring av sp@rsmalet
om forkjgpsrett for dette mgtet er avholdt.

Mvh

@ystein H Sundby
Moss havn

Fra: Petter Koren <Petter.Koren@ytterbol.com>

Sendt: mandag 26. september 2022 08:35

Til: @ystein Hgsteland Sundby <Oystein@moss-havn.no>

Kopi: Asle Inderdal <asle@inderdal.no>; Ming Restaurant <yamingyuen56@hotmail.com>
Emne: Overdragelse av aksjene i Fiskebasaren AS - gnr 2, bnr 2540, fnr 1

Hei,

Vi bistar eierne av aksjene i Fiskebasaren AS. Fiskebasaren AS er hjemmelshaver til festeretten pa 2/2540,
fnr. 1. Eieren av aksjene i Fiskebasaren AS har fatt et bud pa selskapet hvor eiendomsverdien er satt til
NOK 11 250 000.

Festekontrakten mellom partene foreskriver at Moss kommune har forkjepsrett i et slik tilfelle. Jeg ber
derfor om at det klargjeres om forkjepsretten gjeres gjeldende. Kommunen har etter festeavtalen 1 mnd
pa a avklare spgrsmalet. Dersom dere trenger 1 mnd, ber jeg raskt om 3 bli underrettet om det. Jeg vil i sa
fall tilpasse det videre arbeidet til det. Dersom det er mulig d avklare pa kortere tid, ville jeg satt pris pa
det, og jeg ser frem til & hegre fra deg om hvor lang tid det vil ta 3 avklare spgrsmalet.

Kontrakten har ogséa en bestemmelse om samtykke ved overdragelse av festekontrakten. Det er uklart om
bestemmelsen kommer til anvendelse ved overdragelse av aksjene i selskapet som fester. For orden skyld
ber jeg dog om at samtykke meddeles dersom det ikke er aktuelt & bruke forkjepsretten.

Jeg vedlegger festekontrakten. Dersom du har et eksemplar av festekontrakten signert og med vedlegg

setter jeg pris pa om du sender meg en kopi. Punkt 3 i festeavtalen omtaler leieavtale for trebrygga. Kan
du sende meg en kopi av gjeldende leieavtale.

Med vennlig hilsen

Petter Koren | Advokat, partner
t: +47 69 16 18 00 m: +47 450 01 919 | Petter.Koren@ytterbol.com
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ADVOKATFIRMAET

Ytterbel &Co

Advokatfirmaet Ytterbel & Co AS
Henrich Gerners gate 8, Postboks 373, 1502 Moss
www.ytterbol.com

Denne e-post kan inneholde informasjon som kun er myntet pa rett mottaker.
Om du ikke er rett mottaker av denne e-post, vennligst varsle avsender om dette og slett e-posten umiddelbart.






