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Allmant

Tillampningsanvisningen definierar tillvagagangssatt, forutsattningar och parternas
forhaliningssatt i hanteringen gallande avslut av tidsbestamt hyresavtal i fortid.

Enligt kommunens styrdokument Riktlinjer for lokalforsorjning KS 2023-847, ska varje
namnd sjalva inga hyresavtal med Lejonfastigheter for de lokaler som behovs for
verksamheten. Namnd/forvaltning ansvarar sjalva for ingangna avtal med Lejonfastigheter
samt for de kostnader som uppstar vid avveckling dvs. avslut av hyresforhallande och/eller
tomstallande av lokal.

Lejonfastigheter & kommunens leverantor av lokaler. | uppdraget ingar bl.a. att
tilhandahalla och arbeta med avveckling av lokaler.

Utgangspunkten i lokalférsorjningsarbetet ar att ingangna hyresavtal ska hallas. Ingen part
har ratt att séga upp ett hyresavtal i fortid undantaget vissa sarskilda omstandigheter som
definieras i hyreslagen.

Ensidiga beslut om avslut i fortid fran namndens/forvaltningens sida riskerar att satta
hyresmodellen ur spel och att Lejonfastigheter inte vagar gora investeringar i lokaler om
hyresavtalen blir osékra eller for korta. Det uppstar suboptimeringseffekter dar kostnader
Overfors mellan parterna utan att egentlig vinst for kommunkoncernen. Ensidigt foérfarande
strider darmed mot 6vergripande styrprincipen helhet fore delar, och riskerar otillatna
vardedverforingar inom kommunkoncernen.

Avgransningar
Tillampningsanvisningen avser situationer dar parterna ar éverens om att avsluta ett

hyresavtal i fortid, dvs. inte férverkande av hyresavtal som regleras i hyreslagen.

Anvisningen avser aven undantagsfall dar parterna efter samplanering kommer éverens om
att frantrada del av lokal i fortid.

Det ar inte mgjligt att avsluta ett hyresavtal i fortid for nyproducerade lokaler de férsta 20
aren.

Det ar inte mojligt att ga ur delar av en lokal dar det inte finns en tydlig alternativ anvandning
for lokalen och det ror sig om exceptionella undantagsfall.

Tillampningsanvisningen skiljer pa lokaler dar kvarstdende hyra ligger under respektive Gver
200 tkr i aterstdende varde, se rubrik ekonomiska konsekvenser.

Tillvagagangssatt

Sarskilda forhallanden i samhallet, sdisom snabba férandringar i befolkningsprognoser och
samhallsutveckling, kan dock leda till ett behov av att avsluta hyresavtal i fortid. Om sadana
behov uppstar, ska hanteringen utgé fran dialog och samverkan mellan berord forvaltning,
Lejonfastigheter och Kommunledningsforvaltningen.

Behovet att avsluta ett tidsbestamt hyresavtal i fortid ska av berdrd férvaltning
kommuniceras till Lejonfastigheter i god tid. Parterna ska gemensamt verka for att hitta
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gemensamma incitament och skapa en win-win situation. Huvudprincipen ar att helhet fore
delar ska géalla med mal om basta mgjliga I6sning for kommunkoncernen.

Avslut av hyresavtal i fortid ska foregas av beslut i berérd namnd och kommunstyrelse.

Lejonfastigheters styrelse ska fatta beslut om att uppdra at VD att verkstalla namndens
beslut.

Hyresavtalet kan som tidigast avslutas tre hela manader efter beslut i kommunstyrelsen.

Det ar ett krav att lokalerna pa frantradesdagen ska vara témda pa inventarier, flyttstadade
och att nycklar till lokalen ska vara aterlamnade till Lejonfastigheter. Ansvaret vilar pa
namnd/forvaltning.

Ekonomiska konsekvenser

Om kvarstaende hyra vid frantradet motsvarar maximalt 200 tkr utgar ingen erséttning till
Lejonfastigheter.

Om kvarstaende hyra vid frantrade av hela lokalen ar mer @n 200 tkr i aterstaende varde
géller nedanstaende trappstegsmodell raknat fran frantrades dag:

Manad 0-6 betalar hyresgést hela hyresbeloppet
Manad 7-12 betalar hyresgéast 60% av hyresbelopp
Ar 2 betalar hyresgést 30% av hyresbelopp

Ar 3 och framét utgdr ingen erséttning

Vid exceptionella undantagsfall och frantrade av del lokal, galler nedanstaende
trappstegsmodell raknat fran frantrades dag:

e Manad 0-6 betalar hyresgast hela hyresbeloppet for hela lokalen

e Manad 7-12 betalar hyresgast hela hyresbeloppet for del av lokal som ska fortsatta
forhyras samt 60% av hyresbeloppet for del av lokal som ska frantradas

o Ar 2 betalar hyresgast hela hyresbeloppet for del av lokal som ska fortsétta forhyras
samt 30% av hyresbelopp for del av lokal som ska frantradas

« Ar 3 och framéat betalar hyresgast endast for del av lokal som ska fortsétta forhyras

Exempel 1, frantrade hela lokalen

Med anledning av sarskilda omstandigheter dnskar Namnd A minska volymen lokaler for
sina verksamheter snarast majligt. Detta formedlas till Lejonfastigheter 2024-10-01.

Efter god dialog och samplanering kommer parterna gemensamt fram till att det basta
alternativet, ur ett kommunkoncernperspektiv, ar att frantrada en lokal med arshyra pa 1,1
mnkr (2025-arshyresniva) from 2025-01-01. Hyresavtalet galler till 2030-02-01.

Arendet beslutas med bifall pA namndsammantrade 2024-12-01, kommunstyrelsen 2024-12-
14 samt i Lejonfastigheters styrelse 2024-12-15.

Kalkyl, exempel 1

Namnden ska betala;
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e For perioden fram tom 2025-06-30 full hyra inkl. index

e FOr perioden from 2025-07-01 tom 2025-12-31 60% av hyresbeloppet 1,1 mnkr / 12
manader x 6 manader x 0,6 = 330 tkr + index

e For perioden from 2026-01-01 tom 2026-12-31 30% av hyresbelopp 1,1 mnkr x 0,3 =
330 tkr + index

e From 2027-01-01 till 2030-02-01 utgdr ingen ersattning

Exempel 2, frantrade del av lokal

Med anledning av sarskilda omstandigheter énskar Namnd A minska volymen lokaler for
sina verksamheter snarast mgjligt. Detta formedlas till Lejonfastigheter 2024-10-01.

Efter god dialog och samplanering, kommer parterna gemensamt och som ett undantagsfall
fram till att det basta alternativet, ur ett kommunkoncernperspektiv, ar att frantrada en del av
en lokal from 2025-01-01. Parterna har samsyn i att berdrd del av lokal har en tydlig
alternativ och uthyrningsbar anvandning.

Hela lokalen har en arshyra pa 1,1 mnkr (2025-arshyresniva). Den berdrda ytan av lokalen
som ska frantradas utgor 22% av lokalens totala yta. Hyresavtalet galler till 2030-02-01.

Arendet beslutas med bifall pA namndsammantrade 2024-12-01, kommunstyrelsen 2024-12-
14 samt i Lejonfastigheters styrelse 2024-12-15.

Kalkyl, exempel 2

Namnden ska betala:

e Tom 2025-06-30 full hyra for hela lokalen inkl. index

e For perioden 2025-07-01 tom 2025-12-31 (1,1 mnkr / 12 manader x 6 manader x
0,78) + (1,1 mnkr / 12 manader x 6 manader x 0,22 x 0,6) = 429 tkr + index for del av
lokal som ska fortsatta hyras + 72,6 tkr + index for 60% av hyresbelopp for del av
lokal som ska frantradas = 501,6 tkr + index

e For perioden 2026-01-01 tom 2026-12-31 (1,1 mnkr x 0,78) + (1,1 mnkr x 0,22 x 0,3)
= 858 tkr + index for del av lokal som ska fortsatta hyras + 72,6 tkr + index for 30%
av hyresbelopp for del av lokal som ska frantradas = 930,6 tkr + index

e For perioden 2027-01-01 till 2030-02-01 betalar némnden 1,1 mnkr x 0,78 for del av
lokal som fortsatter forhyras = 858 tkr + index
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