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Fastighetsnamnden

Tjansteutlatande - Medgivande till 6verlatelse av fastigheten
Rocklunda 6

Forslag till beslut
Forslag till kommunfullméktige:

Agare till Rocklunda Fastigheter AB, org.nr 556060-5213, medges inte att
indirekt overlata fastigheten Visterds Rocklunda 6 till
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB, org.nr 556981-7660, eller nagot till
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB nirstaende bolag.

Arendebeskrivning

Rocklunda Fastigheter AB har inkommit med en skriftlig begéran daterad
den 30 mars 2022, om att staden ska ldmna sitt medgivande till att indirekt
overlata fastigheten Visterds Rocklunda 6 till Samhéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB, eller nagot till Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB
nérstdende bolag. Fastighetsdelegationen beslutade den 4 april 2022 att
hinskjuta drendet om begédran om medgivande till kommunstyrelsen for
hantering.

Rocklundaavtalet undertecknades den 1 december 2006 mellan Visterds stad
och Rocklunda Fastigheter AB. Hyrestiden dr 2006-05-08 till 2031-04-30.
Uppsdgning av kontraktet ska ske senast 9 ménader fore hyrestidens utgang i
annat fall forldngs avtalet med 36 ménader for varje gang. Hyresavtalet
innehaller en option att vid avtalstidens utgédng forvérva aktierna i det bolag
som dr hyresvird och som dger den hyrda fastigheten. Vid utnyttjande av
optionen ska hyresgésten betala en kopeskilling som motsvarar aktiernas
marknadsvirde vid tillfdllet. Vid utnyttjandet av optionen ska
marknadsvirdet pa aktierna beréknas dels med beaktande av de
projektvirden som finns pd hyresobjektet vid kdpetillfillet, dels med
utgangspunkt att hyresobjektet vid kopetillfallet kommer att generera
hyresintédkter i paritet med de hyresintikter som fastigheten historiskt
genererat.

Arlig hyreskostnad for Staden 2022 #r ca 94 Mkr. Enligt nuvarande
hyresavtal hyressétts nyinvesteringar under 10 Mkr med ett belopp
motsvarande STIBOR + 5.25 % riknat pé totalt investeringsbelopp.
Nyinvesteringar over 10 Mkr hyressétts utifran separat forhandling. Det
foreligger en tvist mellan Staden och Rocklunda Fastigheter AB avseende
hyresvardens dtagande enligt hyreskontraktet om uppfyllnad av krav for de
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arrangemang som anlidggningen avses anvindas for, vilket forutsitts gélla av
Staden men ej accepteras av hyresvirden.

I hyresavtalet anges att hyresvarden inte har rétt att utan hyresgéstens
skriftliga medgivande 6verlata hela eller delar av den hyrda fastigheten.
Agarna av aktiebolaget som 4ger den hyrda fastigheten har inte ritt att utan
hyresgéstens skriftliga medgivande Gverlata aktier 1 bolaget. Medgivande
enligt ovan far av hyresgésten vigras endast om hyresgasten har befogad
anledning att motsétta sig sddan overlatelse.

Kommunfullmédktige beslutade den 11 mars 2021 att uppdra till
fastighetsndmnden att 1 samrad med kommunstyrelsen presentera alternativa
16sningar for Rocklundaomrédet och det som Rocklundaavtalet (huvud-
/grundavtalet) idag reglerar. Forhandling med Rocklundafastigheter pagar
sedan varen 2021. Rocklundaomrédet &r av stor strategisk betydelse for
Visteras stad och dess kommunmedlemmar avseende den framtida
utvecklingen av idrott och friluftsliv i staden. Det finns omsténdigheter som
talar for att det vore béttre ur strategisk synpunkt att staden sjilv dgde
fastigheten. Mot bakgrund av ovan anfort anser staden sammantaget att
fastigheten inte ska overlétas till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB,
eller ndgot till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB nirstdende bolag.
Medgivande kan dérfor inte lamnas.

Kommunfullmiktige behandlade detta drende den 12 maj 2022. En minoritet
1 kommunfullmaiktige beslutade att aterremittera drendet med f6ljande
motivering:

- Den tilltdnkta koparen ges mojlighet att beskriva syftet med kopet
och hur man har tinkt att gemensamt utveckla Rocklundaomradet
med staden.

- Presentera underlag fran de forhandlingar som varit med dgaren.

- Presentera de alternativ som arbetats med. Som vi ser det finns flera
alternativ. Det kan handla om att staden vill kopa tillbaka omradet,
ett forlangt avtal med precisering om hur omradet ska utvecklas eller
en kombination av dessa bada. Dessa olika mdjligheter behover
utvecklas i beslutsunderlaget.

- Presentera underlag med forutsattningar for aterkop utifrén de avtal
som finns.

- Komplettera med underlag dér tolkningar av géllande avtal finns
med.

- Komplettera med juridisk bedomning av mojligheterna att kunna
sdga nej till forsdljningen

Stadsledningskontoret har pa nytt berett drendet med anledning av
aterremissen 1 kommunfullméiktige genom att samrdda med teknik- och
fastighetsforvaltningen. Stadsledningskontoret kan konstatera att det
underlag som punkterna tar sikte p4 omfattar uppgifter som finns hos
fastighetsndimnden med anledning av det uppdrag ndmnden fatt av
kommunfullmiktige den 11 mars 2021 och som alltjamt pagar.

Fastighetsnimnden beslutade 23 mars 2021 att utse en arbetsgrupp bestaende
av fastighetsndamndens presidium, direktoér samt en ekonom och en jurist.
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Fastighetsndmnden uppdrog ocksa till ovanstdende arbetsgrupp att arbeta
med fullmdktige uppdraget & ndmndens vignar.

Det har héllits ett uppstartsmdte med arbetsgrupp och fastighetségaren, fem
beredningar 1 arbetsgruppen, samt 12 forhandlingsmdten mellan staden och
fastighetsdgaren fram till dess drendet om begérande av medgivande av
overlatelse av Rocklunda till Samhéllsbyggnadsbolaget inkom till Staden
den 30 mars 2022.

Rocklundaavtalet dr ett stort och komplext avtal. Utifrdn
kommunfullmiktigeuppdraget att presentera olika alternativa losningar har
forhandlingsmoétena i huvudsak varit inriktade pa forhandling avseende ett
nytt hyresavtal alternativt ett forvarv av Rocklundaomrédet. Ett sa kallat
nollalternativ har konstaterats vara att lata befintligt avtal 16pa ut och vid
avtalstidens slut antingen forhandla om forldngt hyresavtal eller att nyttja
aterkopsklausul. En del 1 arbetet har ocksé varit att forsoka identifiera och
reda ut punkter ddr meningsskiljaktigheter foreligger och en del oklarheter i
avtalsrelationen. Staden har verkat for att halla tempo i processen och lamnat
forslag kring olika upplégg. Fortsatt forhandling krévs for att se om
forutséttningar finns for att na en 6verenskommelse mellan parterna kring
ndgot av alternativen. Parallellt med férhandling har ocksa en utredning
paborjats kring alternativet med lokalisering av arenor pa annan ldmplig
plats 1 Vésteras.

Ovriga uppgifter som finns i drendet hos fastighetsnimnden med anledning
av fullméktiges uppdrag ifran den 11 mars 2021 omfattas sannolikt av
sekretess till skydd for stadens ekonomiska intresse (affarssekretess) enligt
19 kapitlet 1 offentlighets- och sekretesslagen. Stadsledningskontoret
bedomer efter samtal med teknik- och fastighetsforvaltningen att drendet inte
kan kompletteras med ytterligare uppgifter som minoritetsaterremissen
motiverats med, utan att sekretessbelagda uppgifter riskerar att rojas.

Juridisk bedomning

Kommunfullmiktige r behdrig instans att fatta beslut i drendet. Arendet
beddoms sammantaget vara av principiell beskaffenhet och av storre vikt for
staden med hénvisning till att Rocklundaavtalet beror flera olika
verksamheter och ndimnder inom staden, objektets storlek sett till de
ekonomiska aspekterna samt dess betydelse for stadens idrott- och friluftsliv,
samt kommunfullméktiges beslutade och pagaende uppdrag till
fastighetsnamnden.

Ekonomisk bedomning
Overlatelse av avtalet sker med oforandrade villkor for staden.

Hallbar utveckling
Perspektivet dr ej relevant med anledning av drendets innehall och karaktér.

Helene Ohrling Hans Nystrom
Stadsdirektor Ekonomidirektor
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