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Kommunstyrelsens stadsutvecklings-
utskott

Forutsattningar for uppsagning av verksamhetsytor

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att foreslagna forutsattningar
tor hur verksamheter har ritt att siga upp delar av de lokalytor som de disponerar,
ska gilla fran och med 1 januari 2014.

2. Lokalenheten ges i uppdrag att informera berérda verksamheter om villkoren f6r
uppsigning av ytor.

3. For uppsigningar for vilka kostnader f6r omstillning, avskdrmning, kapitalkostnad
och hyresbortfall berdknas 6verstiga 500 000 kronor skall sarskilt beslut fattas av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

4. Lokalenheten far i uppdrag att 16pande redovisa intiktsbortfall och vidtagna insatser
for att minska intiktsbortfall pa grund av delvis uppsagda lokaler vid bokslutsrap-

portering.

Sammanfattning

Forutsittningar fOr att siga upp delar av de ytor som ingar 1 ett hyresobjekt har inte tidigare
varit formellt beslutade. Lokalenheten foreslar att tre forutsittningar for uppsigning inarbe-
tas 1 hyreskontrakt och skall gilla fran och med 1 januari 2014: sex manaders uppsagnings-
tid, ytan ska vara mojlig att hyra ut som sjalvstindigt objekt och den som stiller av ska bira
del av avskdrmnings- och omstillningskostnader (upp till 500 000 kronor) samt att det skall
finnas mojlighet for uppsagning fér tomgang (tillfallig (upp till tva ar) avstillning mot erlag-
gande av 30% hyra och hyrestilligg.

Arendet

Bakgrund

Sedan tidigare finns en uttalad vilja 1 Nacka att frimst verksamheter som driver forskole-
och eller skolverksamhet 1 lokaler som 4dgs av Nacka kommun, eller som har hyrts in av
extern hyresvird, ska kunna siga upp delar av de ytor som disponeras om verksamhetsan-
svarig bedomer att hela ytan inte beh6vs. Forutsittningar for att sa ska kunna ske har hittills
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inte varit formellt beslutade. For att skapa en forutsdgbarhet for berérda parter ar det viktigt
att tydliggora vilka forutsittningar som ska uppfyllas 1 dessa fall.

En avvigning beh6ver géras mellan verksamheters intresse av att ha en lagom stor verk-
samhetsyta vilket medfor battre ekonomi, och kommunstyrelsens lokalhallarintresse av att
ha byggnadsenheter som har férutsittningar att kunna upplatas till en ny hyresgist och sa-
lunda har tillgang till alla funktioner som kravs for att en lokal ska kunna hyras ut. Det ar
viktigt att det finns en medvetenhet om att beslut om att ge hyresgister mojligheter som gar
utover det som foljer av jordabalkens 12 kapitel, den s.k. hyreslagen, medfor fler ytor som
inte genererar intakter.

Reglerna for hur lokaler ska sdgas upp for avflyttning respektive omférhandling finns 1 jor-
dabalkens 12 kapitel. Dir framgar att man inte kan sdga upp delar av det/de objekt som
omfattas av ett hyresavtal om inte sa sarskilt har 6verenskommits. Regeln ir att den som vill
andra omfattning av sjilva hyresobjektet maste siga upp hela objektet f6r avflyttning. I
samband med uppsigningen kan ett dnskemal om att hyra en mindre del av objektet fram-
foras. En utokning av en av avtalsparternas rittigheter medfor motsvarande inskrankning i
motpartens. Den rubbade balansen medf6r ocksa att ett antal f6ljdfraigor méste hanteras.

Det handlar bl.a. om tillkommande kostnader for att skapa tva sjilvstindiga delar av ett
befintligt objekt.

Lokalenheten foreslar att forutsittningar for uppsagningar inférs fran och med 1 januari
2014 och inarbetas som en del i hyresavtalen.

Forutsattning for uppsagning
Lokalenheten foreslar att foljande tre forutsittningar ska uppfyllas for att en verksamhet ska
fa limna ytor med motsvarande sinkning av hyran.

Sex manaders uppsigningstid

Uppsigningar ska kunna ske med iakttagande av minst sex manaders uppsigningstid, d.v.s.
till det manadsskifte som infaller narmast efter att sex manader forflutet frin det datum da
lokalenheten mottagit uppsigningen.

Ytan ska vara mojlig att hyra ut som sjilvstindigt objekt

Ytor som sidgs upp maste kunna hyras ut som en, eller mé6jligen flera, sjalvstindiga objekt
med tillgang till alla basfunktioner som en sedvanlig hyresgist efterfragar. Dessa funktioner
varierar beroende pa vilken typ av objekt det r6r sig om men handlar i allminhet om sadant
som separat entré, alternativ utrymningsvig, tillrickligt med toaletter, tillricklig verksam-
hetsyta, forradsyta, parkeringsplatser och i manga fall dven tillracklig lekyta utomhus.

Majoriteten av lokalenhetens lokaler utgors av skolor och forskolor och det ar naturligt att
det 1 hog grad kan vara andra akt6rer med samma inriktning som ar intresserade av sadana
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lokaler. Ett tinkbart scenario ir att flera skolor med olika huvudmain delar pa ytor i samma
byggnad.

Den som stiller av ska béra del av avskirmnings- och omstillningskostnader

Den verksamhet som sdger upp delar av den yta som disponeras ska bekosta de forsta
500 000 kronor av de kostnader som avskirmningen av ytor medfor. Med det avses de
kostnader som foljer av att ett uthyrningsobjekt delas 1 tva eller flera uthyrningsbara delar.
Kostnaderna kan delas upp 1 avskarmnings- respektive omstillningskostnader.

Avskirmningskostnader
Det r6r sig om t.ex. igensattning av dorrar som inte beh6vs for utrymning och avdelning av

korridorer med mera.

Omstallningskostnader
De omstillningskostnader som tillkommer nir en lokal ska delas kan komma att uppga till

en miljon kronor och i manga fall mer nir t ex nya entréforutsittningar, toalettgrupper, vil-
rum, tillganglighetsanpassning, brandskydd och brandsektionering, anpassning av mediafor-
s6rjnings- och larmsystem, besiktningskostnader, tillkommande fiberanslutningar for tele-
och datakommunikation, omférdelning och eventuellt tillskapande av ny parkerings- och
Ovrig utomhusyta behover goras.

Uppségning for ”tomgang”

Utgangspunkten ar att de verksamheter som viljer att siga upp delar av lokaler siager upp de
delarna permanent. En ny hyresgist maste kunna hyra pa normala villkor och inte enbart pa
en kortare tid som den ursprungliga hyresgisten vill stalla av delar av lokalen pa.

Ett alternativ for verksamheter som ser att ytor, som pa kort sikt inte behovs, kan komma
att beh6vas igen lingre fram i tiden kan vara att sdga upp for “tomgang”. Den ursprungliga
hyresgisten kan mot viss kompensation sakra att de uppsagda ytorna inte hyrs ut till annan
intressent utan finns tillgangliga f6r att pa nytt forhyras av samma hyresgist som tidigare.

”Tomgang” innebar att berord hyresgist betalar 30% av hyran och resterande hyra belastar
potten for sirskilda medel f6r tickande av oférutsedd vakans.

Uppsigning for ”tomgang” kan gbras for en begransad tidsperiod fran sex manader upp till
tva ar och eventuellt férlingas efter beslut av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

Uppfoljning och kontroll av kostnader for uppsagning av del av lokaler

Det dr nédvindigt att de ytor som sigs upp har forutsittningar att hyras ut som ett separat
hyresobjekt f6r annars kan de inte ens pa lingre sikt generera en intikt medan en stor del av
kostnaderna kvarstar. Utéver kapitalkostnader for tidigare utforda atgirder pa objektet sd



maste atminstone viss stodvarme pa for att inte ror och radiatorer m.m. ska skadas och Lo-
kalenheten har fortfarande kvar personalkostnader och 6vriga overheadkostnader for sin
verksamhet.

For att kommunstyrelsen skall fa information om och kunna f6lja upp kostnaderna f6r upp-
sagning av foreslagen typ, foreslas att 1 de fall dir kostnader f6r avskdrmning, omstillnings,
kapital och hyresbortfall beriknas 6verstiga 500 000 kronor redovisas f6r kommunstyrel-
sens stadsutvecklingsutskott for sdrskilt beslut.

Lokalenheten skall aktivt verka for att hyra ut vakanta lokaler. Vakansgrad, intiktsbortfall
och insatser for att minska intiktsbortfall foreslas inga 1 bokslutsrapportering.

Ekonomiska konsekvenser

Vakansgrad, intiktsbortfall, insatser for att minska intaktsbortfall féreslas inga i boksluts-
rapportering inom lokalenheten. For frantridande hyresgist uppstar ett kostnadsansvar for
avskdrmnings- och omstillningskostnader om maximalt 500 000 kr och en minskad hyres-
kostnad frin det manadsskifte som infaller nirmast efter att sex manader efter uppsigning-
en. For omstillningskostnader som beridknas 6verstiga 500 000 kr foreslas att kommunsty-
relsens stadsutvecklingsutskott fattar beslut i varje enskilt fall.

Jenny Asmundsson Lars Nylund
fastighetsdirektor tf. enhetschef
stadsledningskontoret lokalenheten
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