Hyres- och
arrendenimnden

Dnr KS2020/0502

Vaghals AB ./. Kungilvs kommun (iirende nr 1203-20 och 1204-20)
- Angdende medling

Kungélvs kommun (nedan Kommunen) vill medverka vid medlingssammantrade i
rubricerade drenden och yttrar sig 6ver det som Vaghals AB anfor i ansokan till hyres- och
arrendendmnden enligt f6ljande.

1. Bakgrund

1.1 Berérda fastigheter — en dversikt

Fastigheterna Gamla Staden 1:11 och 1:12 ligger pa Féastningsholmen i Kungilvs kommun.
Bohus fistning och stdrre delen av Fastningsholmen forvaltas av Statens Fastighetsverk
(SFV).

Kommun hyr Bohus féstning och de delar av Féstningsholmen som SFV forvaltar.
Kommunen har i andra hand hyrt ut fastningen och vissa delar av marken till en privat aktor.

Byggnaden, Gistgiveriet, pé fastigheten Gamla Staden 1:12, d4gs av kommunen. Lokalen
hyrs ut av kommunen till Vaghals AB.

Kommunen éger fastigheten Gamla Staden 1:19. En del av fastigheten ingér i
lokalupplételsen till Vaghals AB och anvinds till camping.

Véghals AB har arrenderat en del av Gamla Staden 1:11 frén kommunen f6r uppstéllning av
husbilar.

Karta 6ver berorda fastigheter och nyttjanderétter pa Féstningsholmen bifogas, bilaga 1.

1.2 Utvecklingsplan for Fistningsholmen

SFV och kommunen har kommit Gverens om en tioarig utvecklingsplan &ren 2010-2020 for
Fistningsholmen, aktbil 5 (drende nr 1203-20). Utvecklingsplanen reviderades senast
december 2017. Ett av syftena med utvecklingsplanen é&r att attrahera externa resurser samt
skapa ldngsiktiga forutsittningar for berérda intressenter att bedriva affdarsmassig publik
verksamhet pd och i anslutning till Fastningsholmen.
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1.3 Kommunens upplitelser mark och lokaler
Kommunen har i andra hand upplatit Bohus fastning och delar av angransande omraden, del
av Gamla Staden 1:11, till en privat aktor fran och med april 2019.

Kommunen har vidare i andra hand upplatit del av Gamla Staden 1:11 till Vaghals AB for
uthyrning och uppstéllning av husbilar enligt avtal om ldgenhetsarrende, aktbil 4 (drende nr
1204-20).

Vaghals AB hyr vidare kommunens byggnad med angransande mark pa del av Gamla
Staden 1:12 av kommunen enligt hyreskontrakt for lokal, aktbil 3 (drende nr 1203-20). P&
fastigheten bedriver Véghals AB ett gastgiveri som inkludera rumsuthyrning, konferenser,
kontor, kafé¢ och camping. Campingen ligger delvis pa kommunens fastighet Gamla Staden
1:19. Markomrédet for campingen ingér i lokalhyresavtalet.

2. Angiende hyran for lokalen

Enligt gallande hyreskontrakt aktbil 3 (drende nr 1203-20) hyr Véghals AB lokalen frdn och
med 2018-02-05 t.o.m. 2021-02-28 med 9 ménaders uppsdgningstid. Sker ingen uppsdgning
forlangs avtalet med 36 manader varje gang.

Totalytan for lokalen uppgar till 859 m?, varav 664 m? avser verksamhetslokaler och 195 m?
biyta.

Hyran (bilaga 1 till avtalet) for verksamhetslokalen (664 m?) uppgar till 232 400 kr 4r 1 med
en stegvis arlig hojning till 4r 5 d4 hyran faststillts till 630 800 kr. Fér biytan (195 m?)
uppgar hyran till 58 500 kr. Hyran justeras enligt indexklausul (bilaga 2 i avtalet).

Enligt det tidigare hyresavtalet som géllde till och med 2016 uppgick &rshyran till
123 333 kr (2016).

2.1 Kommunens instillning till yrkandet om sinkt hyra
P& grund av att hyran for lokalen var {6r 1ag och understeg marknadshyran omférhandlades
avtalet 2016 med avtalsperiod frdn och med 2017-01-01.

Eftersom differensen mellan den tidigare hyran och marknadshyran var sipass stor kom
parterna 6verens om en upptrappning av hyran under fem ér.

Ar 1 uppgick &rshyran for verksamhetslokalema till 350 kr/m?. Efter upptrappning av hyran
i fem 4r blir drshyran 950 kr/m? for verksamhetslokalerna och ca 320 kr/m? for biytan efter
indexjustering.

Kommunen bedémer att hyran for lokalen dr marknadsmaéssig. Kommunen har ingen
mojlighet att hyra ut lokalen till Vaghals AB till en hyra som understiger marknadsvérdet
eftersom det da kan anses utgora otillatet stod till ndringsidkare.
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De hyres- och arrendeobjekt som Vighals AB aberopat dr inte jamforbara med den lokal och
det markomrade som fGretaget hyr av kommunen. Uthyrning av lokal for ett géstgiveri kan
exempelvis inte jamforas med uthyrning av en fastning. Uthyrningen kan inte heller
jamforas med ett driftsavtal for en fritidsanldggning (Kotten). En sammanstéllning dver
aberopade objekt med kommunens kommentarer bifogas, bilaga 2.

Vidare kan ndmnas att enligt Datscha fastighetsinformation 2016-09-30 (d& hyresavtalet
triffades) uppgick medelhyran per &r for restaurang i Kungilvs centrum till 1 525 kr/m? och
for hotell 850 kr/m?,

2.2 Kommunen instillning till yrkandet om forbdttring av lokalen m.m.
Av grinsdragningslistan i hyresavtalet framgér hur underhéllet av lokalen fordelats mellan
kommunen och Véaghals AB. Gransdragningslistan bifogas, bilaga 3.

Kommunen anser att iordningstillandet av vindsvéningen/konferensavdelningen avser
verksamhetsspecifika atgarder som Véghals AB ska bekosta. Det foreligger dirfor inte nagra
skil for kommunen att kompensera Véaghals AB for de atgérder som bolaget vidtagit i
lokalen. Ombyggnadséatgiarderna utgdr verksamhetsanpassningar och ombyggnationen har
inte skett i 6verenskommelse med kommunen.

Om det foreligger fel pa ventilationen, som inte dr verksamhetsspecifik, &r kommunen
skyldig att atgdrda detta efter felanmélan.

Underhéllet av utemiljon och campingen ansvarar Vaghals AB for.

2.3 Kommunens instillning till yrkandet om kompensation

Kommunen har inte snedvridit konkurrensen eller gjort sig skyldig till missbruk av
dominerande stéllning. Kommunen anser dérfor att det inte finns ndgon grund for
kompensation. Se vidare p. 3 nedan.

3. Angaende arrendeavtalet for uppstiillningsplatser
Kommunen har upplatit markomradet i enlighet med arrendeavtalet aktbil 4 (drende nr
1204-20) och har foljt den uppsidgningstid som foreskrivs (p. 3 avtalet).

Det ér fraga om ett 1dgenhetsarrende och ndgon sdrskild grund for uppsdgningen behdver
kommunen inte ange. Det stimmer att tanken med upplételsen &r att den ska folja
hyresritten till vandrarhemmet men detta har ingen sjélvstindig betydelse i
arrendeforhallandet.

I hyreskontraktet med den aktor som hyr Bohus féstning ingér en markupplételse i
anslutning till det aktuella arrendeomradet. Det finns ett behov av parkeringsplatser och
uppstéllningsplatser pa Féastningsholmen. Ur kommunens perspektiv r upplatelserna till
Vaghals AB och den privat aktéren komplement till varandra. Av detaljplanen framgér att
markomradet far anvdndas for parkering och som evenemangsyta.
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Nagon grund for att utge kompensation till Vaghals AB till f6ljd av uthyrming av det
angriansande markomrédet foreligger inte.

Kommunen édr beredd att diskutera ett nytt arrende med Vaghals AB for uppstéllning husbilar.

Kommunen kan vidare éta sig att undersoka majligheten att begransa hur lange man far
parkera pa det angransande markomrade som den privata aktoren hyr.

4. Ovrigt

Kommunen &r angeldgen om att néringslivet ska utvecklas ytterligare och vérnar ett bra och
professionellt forhallningssétt mot alla naringsidkare. Detta géller inte minst naringslivet pa
Fiastningsholmen som ér ett viktigt besdksmal i kommunen.

Kungilv 2020-03-18

A
Mats Mikulic
Kommunjurist

Yttrandet har uppréttats i samrad med mark- och exploateringsingenjdrerna Charlotta
Lindstrém och Madeleine Wollbrant.

Bilagor

1. Karta

2. Lista 6ver jamforelseobjekt med kommentarer
3. Gransdragningslista (bilaga 3 till hyresavtal)
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Kungdiivs kommun
Griinsdragningsiista, drift- och underhdlisansvar

Gamia Staden 1:2 och (del av 1:19) Hy= Kungdive kommun
Hyrosviird Hg=~ Vighah AB
Kungiilvs Kommun
Avial
1083-542-001
Hrosafel ) raghals AB Externt avial
Underhdll  Drift (Tillsyn
(FU,PU)  othsg
Aff-kod __|Spacifikation, byagnadsdel etc z[12] (3] [ ]notering
T UTEMILJO 1)
T1.1 Vegetationsytor 1] [
T1.11 Gridsytor | Ix] ] |x
T1.12 Tréd, buskar, hickar och rabalter || | x| |_| |x}Tréd efter dverenskommelse med markiigaran.
T1.13 Nalurmark =] || |x
T1.2 Murlthailggﬂn_gar : : _____
T1.21 Yior av sten, tagel, betongplattor och asfalt | [ [x] || ]x
T1.22 Grusade ylor | [x] | ] |x
T1.23 Ytor med triibeliiggning =] ) Lx
T1.28 Yior | ansiuln till entréer, se T2, x| Ix
T1.3 Fast utrustning pa tomtmark 1 O
T1.31 Inhiignader X L] |x
T1.32 Lek- och Idrolisulrustning x| | [x
T1.33 Utrustning for bilparkeringsplatser x| [ Ix
T1.34 Valtenbassdnger i utemiljon I Finns g].
T1.38 Diverse fast utrustning pd tomtmark x| | | |x
T1.384 \Flaggor, flaggstiinger (inkl fiaggstiinger pa
fasad) =323 L)L
71,30 Ovrig fast ulrusining pd tomtmark | x] [] [x
T1.4 Lés utrusining pé tomtmark I I
T1.41 Utembbler o x) L] x
T1.8 Diverse pa tomtmark P
pj.az Vixtkompaster || (x| |} |x
T1.83 Uteplatser || | x] | |x
T1.84 Konsinarlig utsmyckning av utemiljén x| || |x
T1.9 Owrigt pé tomt HpEEmE
T2 BYGGNAD UTVANDIGT
124 Yitartak, skéirmtak o d HE.
T2.11 Takbaléggningar och titskikt x| | | |x
1212 Takavvalining e XL X
T2.13 Stegar, géngbryggor, sékerhetsutrustning x| | | |x]
T2.14 Skorstenar, venlilationshuvar x| [ ]| [x
T2.16 Takfonstar, takiuckor, lanterniner, kupoter 1 x| | | [x|
T2.18 Brandgasventilatorer x| | ] |x
1218 Ovrigt yltertak ]
T2.2 Fasader L L
T2.21 Fasadytor x| | | [x]
T2.22 Balkonger, lofigangar [ x| | x| | [ |x]|HG=Felavhjdipande underhéll, HV=Planarat underhai
T2.23 _Fanster, @nsterdérrar x| | x| [ | #HG:Feravhja}pands underhdll, HV=Planarat underhdll
T2.24 Entréer, portar m m | X| [x] | | |x]|HG=Felavh]ilpande underhall, HVBﬂm@umm
L — Owrgt byggnad wtvindigt " [} [ ][]
Litviindiga solskydd x| |x
Gemensamma fasadskyllar L ix] ] |x
Enskilda fasadskyitar L (x] || |x
Utrymningsanordningar x| || | X | Far ef tiickas eller blockeras av hg
Qvrigt L L
T3 BYGGNAD INVANDIGT ] L
T34 Driftutrymmen A O O i
T3.2 Gemensamma utrymmen [ | |y )
Stidning | gemensamma ulrymmen N .9 I
T3.3 Enskilda utrymmen - -
B Konstruktioner | gotv, véggar och lak x| | | [x]
Yiskikt golv x| L] |x
Yiskikt véggar || Ix] || |x
Yiakikt tak | x| %
Fast monterad inredning SEpE R .
Ulrustning/vitvarar 0 Ix] )|




Hyreagiist

IﬂghalsAB Externt avtal
Underh8l  Drift (Tllisyn
(FU, P och skdtesl)
Affkod _[Specifikation, byggnadsdel stc 21 2] [Z][2]Notering
Verksamhalsanpassad
P . 111+'11 17111 e f—] X X
Slédning | enskilda utrymmen L Ix) [ [x
T4 VA-, VVS-, KYL- OCH
PROCESSMEDIE-SYSTEM
T4 VA-, flirrvirme-, férrkyiniit m m | mark [l ] :
T4.2 Firsdriningssystom for flytande och
gasformiga mediar Ibyggnad A
T4.3 Avioppsvattensystem i bypgnad .
Madiaférs8rjning VA x| [ ] [][x ]
T4A4 Brandsliickningeaystem I
T4.442 Handbrandslickare jx) [ L] x
T4.5 Kylsystem | byggnad .
Mediaf¥rsdrjning kylsystem | Ix] L] |x
T4.6 Virmesystem | byggnad e
T4.82 Vémeproduktionsinstallationer | X| | X |
T4.63 Vamedistributionsinstaliationer ) 1 [ [x
T4.84 Rk~ och avgaskanaler x| | | [x]
Medlaftirsérjning véirme ] Ix] ) |x
T4.7 Luftbehandlingssyatem 1] L
L1 ELSYSTEM 1L ||
5.1 Elkraftsystem il i
T6.11 System fbr aldistribution x| [ |x]
Byle, dterstiiilning av sékringar,
... JOMG6IEOAN Inom Jokalen B .9 .
5.12 Belysningsarmatur (fast monterad) | [x] [ [x
T6.16 Reserv- eller nidkrafteystem ] L Finns a).
Medlafdrsérining el |12 ) | x
T6.21 Askskyddssystem x| | | | ][x
T6 TELE- OCH DATASYSTEM B
T6.1 Telotakniska sSkerhelssystom Y
T6.11 System f8r branddetektering ach
brandlarm (X} X
Systemaliskl brandskyddsarbele Gemaonsamt ansvar avseende underhall avsesnde
| x| Ix} | | |xjutrymningsaordningar.
Enskilt Inbrottslarmsystem m m x| ] |x
[T6.431 Gemensamt system for entré- och
_______ e PRESCTRONION B . 3 N B
16.132 Enskilt system fér antré- och
... PESSETRONITON, X X
Extralds, nycklar, passerkort | I1x || x
TB.18 Trygghal.shrm || %] | |x
T6.2 _Tolosignalssystom ) L]
T6.3 Tele- och datakommunikationssystem L
T6.31 Telefonsystem || |x] [ ] |x
Ledningssystem fram Uil
i BNBMNNING SPUNKL N .
Ledningssystem Inom lokalen || [x] ] [x
Verksamhetsanpassad utrusning
i \KOIOPL OB fnOM lokalen A 5 O L .
Abannemangsavglfertele """ L L] [x
T6.32 System for ljud- och blldéverféring || |x] || x
Syatem for basutbud (frla kanaler) | Ix] | |I=x
Abonnemangsavglifter media basutbud ] Ix] L) |x
System for betalkanaler | | |x HRES
Abonnemangsavgifter media betalkanaler | | E || x
T6.33 Datakommunikationssystem I ] [x
Ledningssystem fram (il
i 0SNG BDUNKL S .S R B
Ledningssystem inom lokalen (x| | ||x
Verksamhetsanpassad utrusning
.................. __(kompl nét) Inom lokalen - B
Abonnemangsavgifter data | [x] ] |x
T7 TRANSPORTSYSTEM .
171 Anliiggningar f6r avfalishantering | [
Anléiggningens utrymme och utrustning fr
avialshantering | ixf | [x

4




Ivéghals AB

J Externt avtal

Underhdil  Diift (Tillayn
{FU, PU}  och akdtaal)
Aftkod  |Specifiketion, byggnadsdel sta 21121 |2 [2]notering
Hantering, bortforsling av hushallssopor | |x | | |x
Hantering, bortforsling av grovsopor, ]
verksamhetaavfall x| |x
Kélisortering ]| x] ] Ix
Kompostering av aviall - Ix] ] | x
T7.2 Hissar ] L
T7.4 Lyftanléggningar .
T7.8 Diverse transportanléiggningar N .
T8 STYR- OCH
OVER-VAKNINOS-SYSTEM
T GvricT |
79,10 Myndigheiskrav efter tiilréidesdag | [x] [ [x
T9.1 Ulvéndig skadegdralse fbnster, démar och
skyltar — 1
T8.12 Ulviindig skadegdrelse dvrigl || |1x] || |x
T0.13 Invéindlg skadegdrelse x| | | |x
T9.14 Bavakning | x| ] [x
T8.15 Verksamhetsanpsasningar som Fastighelsdgaren skall godkénna nyinvesteringar, vid
hyresgasten utfirt i egen ragl Inkép skall invetariefértockning uppriittas och delges
|| I x] [ | |x]festighetséigaren
T9.16 Hyresglistens tlisyn, skbtsel,
folavhjlpande U-hal L] L |
T9.17 Hyreaghstens administration x| |x
T9.18 Fastighetsskatt
T0.19 Div évrigt 11 [ Ombyggnad eller frandring av ickalan se
1 [ tverenskommelse.
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OVERENSKOMMELSE

I det fall vVaghals AB vill investera | forhyrd fastighet med kringliggande ytor maste fGrst ett samtycke
inhimtas didr kommunen ger sitt medgivande.

Om kommunen medgivit investeringen och VAghals AB genomfrt de planerade atgarden och vid ett
senare tillfille vlil avsluta sitt hyresadtagende galler féljande:

Investeringen skall mellan parterna skrivas av med rak avskrivning under tio ar. Om investeringen
inte dr fullt avskriven vid avtalets upphtrande skall Vighals AB ersittas med restvérde, dvs. kostnad

for investeringen minskat med den del som skrivets av.

Kostnad f&r Investeringen skall styrkas med fakturor eller p3 annat sitt som [ forvig godkénts av
bigge partner.



