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Upphorande av forhyrning i del av fastigheten
Grindskolan 2

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

1. Kommunstyrelsen godkanner avtal om foértida upphérande av hyresavtal mellan Norrtalje
kommun och Fastighetsbolaget Grindhusen AB, undertecknat den 23 september 2025 enligt
bilaga 1.

2. Kommunstyrelsen beslutar att uppkomna kostnader om 20 miljoner kronor exklusive
moms som féljer av avtalet enligt punkt 1, ska finansieras ur budgeterat anslag "KS
Of6rutsett”.

Sammanfattning

Sedan 2018 hyr Norrtalje kommun ("Kommunen”) tva vaningsplan i fastigheten Grindskolan
2 i Norrtélje. Hyresavtalen I6per till den 31 december 2032, med verksamhetsandamal vard-
och omsorgsboende. Kommunen har inte utfort de verksamhetsanpassningar i lokalerna
som Kommunen &r skyldig att vidta enligt hyresavtalen. Kommunens behov av vard- och
omsorgsboenden i lokalerna har andrats sen ingaendet av hyresavtalen, men nya avtal om
annat verksamhetsandamal har inte ingatts mellan parterna, eftersom det saknats samsyn
om forutsattningarna. Nuvarande férslag innebar darmed ett fértida upphérande av
hyresavtalen, innebarandes att hyresavtalen upphér per den 31 mars 2026 mot att
Kommunen betalar ett engangsbelopp om 20 miljoner kronor exklusive moms till
hyresvarden. Forslaget medfor att samtliga mellanhavanden mellan parterna avseende
fastigheten Grindskolan 2 anses slutligt reglerade.

Arendet

Overenskommelsen om fértida upphérande av hyresavtal enligt bilaga 1, innebér att
Kommunen betalar ett engangsbelopp om 20 miljoner kronor exklusive moms for att
hyresavtalen mellan Kommunen och Fastighetsbolaget Grindhusen AB ska upphora i fortid
per den 31 mars 2026, i stallet fér den 31 december 2032. Skalet till upphdérandet ar att
Kommunen inte har behov av lokalerna utifran det verksamhetsandamal som anges i
hyresavtalen.

Kommunen betalar idag ca 2,7 miljoner kronor (utan indexupprakning) per ar for
vaningsplanen 4 och 5 i fastigheten Grindskolan 2 ("Fastigheten”), vilket innebar en total
hyreskostnad pa ca 19,5 miljoner kronor for resterande hyrestid till den 31 december 2032.

Fastighetsbolaget Grindhusen AB:s beraknade forlust for ett upphoérande i fortid har angetts
uppga till ca 40 miljoner kronor, innefattande uppskattad kostnad fér den ombyggnation som
Kommunen ar skyldig att vidta enligt avtal, hyresforlust for kvarvarande hyrestid samt 6vriga



tilkommande kostnader. Efter forhandling, har parterna dock enats om éverenskommelsen
enligt forsta stycket ovan, se bilaga 1.

Bakgrund

Kommunen salde i slutet av 2017 Fastigheten till fastighetsbolaget Podium fastigheter AB,
numera Fastighetsbolaget Grindhusen AB ("Hyresvarden”). | samband med férsaljningen
tecknade parterna hyresavtal avseende bland annat plan 4 och 5 i Fastigheten, se Bilaga 2
och 3. Hyrestiden for angivna vaningsplan gallde fran och med 1 januari 2018 till och med
den 31 december 2032. Lokalerna forhyrdes av Kommunen for verksamhetsandamalet vard-
och omsorgsboende. Kommunen hade vidare en initial skyldighet enligt hyresavtalen att
bekosta och ombesorja erforderliga hyresgastanpassningar av lokalerna for vard- och
omsorgsverksamhet senast per den 1 oktober 2018. Nagon sadan ombyggnation har dock
inte vidtagits av Kommunen.

Kommunens initiala behov av vard- och omsorgsboende andrades efter ingaendet av
hyresavtalen, varfér nagon sadan verksamhet inte har bedrivits i lokalen, varken initialt eller i
ovrigt under hyrestiden. Kommunen och Hyresvarden har darfér Iopande genom aren haft
langtgaende dialoger om att andra avtalen och verksamhetsandamalet fér anvandningen av
lokalerna. Nagra nya avtal har dock inte ingatts mellan parterna, bland annat med anledning
av att det saknats samsyn mellan parterna avseende verksamhetsandamal och vilka
hyresgaster Kommunen skulle ha ratt att upplata lokalerna till. Med anledning av att
omfattningen av Kommunens skyldighet att bekosta och ombesdrja anpassningar av
lokalerna inte varit tydligt preciserad i hyresavtalen, har aven Kommunens
ombyggnadsskyldighet varit en fraga dar det saknats samsyn mellan parterna.

Sedan 2022 har Kommunen, genom socialtjansten, erbjudit boende pa plan 4 och 5 for
skyddsbehdvande flyktingar fran Ukraina. Hyresvarden har varit medveten om Kommunens
anvandande av lokalerna, men har aven skriftligen meddelat att Hyresvarden inte godtagit
Kommunens anvandning av lokalerna. Med anledning av att parterna, trots att dialoger forts
under lang tid, inte kunnat komma 6verens om nya avtal avseende annat
verksamhetsandamal, initierade Kommunen i slutet av 2022 i stallet en dialog om
forutsattningarna for ett upphdérande av hyresavtalen i fortid. Nagon dverenskommelse
traffades inte mellan parterna inom ramen for dialogen som da initierades, men dialogen
aterupptogs sedermera i slutet av 2024, se nedanstaende rubrik.

Dialog om forutsattningarna om ett upphoérande i fortid

Ett tidsbestamt hyresavtal galler som huvudregel till avtalad upphdrandetidpunkt. Om
parterna ar éverens om annat, kan daremot avtalet upphéra i fértid. Vid fortida upphdrande
ska hyresvarden ersattas for sin ekonomiska forlust, vilket exempelvis innefattar
hyresintakter for kvarvarande hyrestid och som i detta fall, den ombyggnation som inte
vidtagits men som Kommunen ar skyldig att vidta och bekosta enligt hyresavtal. Gallande
ersattning for forlorade hyresintakter, ar en hyresvard i regel skyldig att begransa sin skada,
vilket innebar att en hyresgast endast ska ersatta hyresforlusten till dess hyresvarden hittat
en ny hyresgast.

| detta fall angav Hyresvarden att den ekonomiska forlusten for ett fortida upphdrande
beraknades uppga till ca 40 miljoner kronor for kvarvarande hyresperiod. Utifran en
berakning av hyresforlust pa enbart 2 ar med utgangspunkt av Hyresvardens skyldighet att
begransa sin skada, uppgick den ekonomiska skadan till ca 27 — 28,5 miljoner kronor, se
narmare kostnadsposter enligt Bilaga 4.

Genom foérhandling, ar parterna éverens om en ett-fér-allt-Iéning, innebarandes att
Kommunen betalar 20 miljoner kronor exklusive moms till Hyresvarden och att hyresavtalen
darmed upphor per den 31 mars 2026. Overenskommelsen innebér att samtliga
mellanhavanden mellan parterna avseende Fastigheten blir slutligt reglerade. Detta innebar



att aven ett krav fran Hyresvarden pa ca 550 000 kronor avseende aterstallandekostnader
for ett annat vaningsplan i Fastigheten, som Kommunen tidigare sagt upp och lamnat,
innefattas i forevarande 6verenskommelse.

Upphoérandetidpunkten den 31 mars 2026, har motiverats med anledning av att Hyresvarden
motsatter sig annan typ av verksamhet i lokalerna an den som fér narvarande bedrivs, fran
ingaende av avtalet enligt bilaga 1 till 6verenskommen upphérandetidpunkt. Som utvecklats
under efterféljande rubrik, saknas behov av lokalerna fér nuvarande verksamhet fran och
med hosten 2025. Eftersom Hyresvarden motsatter sig att annan verksamhet an den
nuvarande, ar det motiverat for Kommunen med en snar upphérandetidpunkt. Samtidigt ar
det fordelaktigt for Kommunen att ha nagra manaders tidsfrist innan upphérandet, for
oférutsedda eventualiteter. Hyresvarden & sin sida vill ha tid att férbereda och planera de
atgarder som framgent behovs for dem med anledning av férevarande 6verenskommelse,
och parterna har darmed enats om en upphérandetidpunkt per den 31 mars 2026.

Vidare har parterna en gemensam vilja och uttalad ambition att inleda en dialog om att
utveckla fler ej bistdndsbedémda trygghetsboenden i aktuell fastighet eller i andra fastigheter
som Hyresvarden ager och foérvaltar i Norrtalje kommun, framfér allt fér seniora
kommuninvanare utan sarskilt vardbehov. Forslaget om ett fértida upphérande av nuvarande
hyresavtal, mdjliggoér darmed att lokalerna kan komma att anvandas fér seniorbostader eller
annan form av ej bistdndsbeddémd trygghetsboende.

Nuvarande verksamhet och dess fortsatta behov

Socialférvaltningen nyttjar fér ndrvarande lokalerna i Fastigheten fér skyddsbehévande
ukrainska flyktingar. Socialférvaltningen har ingatt nya avtal med andra hyresvardar, for att
tillférsakra boenden for nuvarande hyresgaster. Socialférvaltningen stéller sig generellt
positiva till att internhyresavtalet med fastighetsavdelningen upphdr, bland annat pa grund av
att kostnaderna for deras hyresgaster ar hogre an vad som ar motiverat utifrdn andra
hyresalternativ. Socialtjansten har darmed angett att de saknar behov av lokalerna i
Fastigheten fran hdsten 2025. Socialférvaltningen och fastighetsavdelningen har vidare en
samsyn om att kostnaden for kvarvarande hyrestid, fran det att socialtjanstens nuvarande
verksamhet lamnat lokalerna till dess att hyresférhallandet mellan Kommunen och
Hyresvarden upphort, i mojligaste man ska hanteras genom Lokalbanken.

Behovsanalys

Innan Kommunen i slutet av 2024 initierade dialogen med Hyresvarden om férutsattningarna
for ett upphdrande i fortid, genomforde fastighetsavdelningen en intern behovsanalys, se
Bilaga 5. | samverkan med Kommunalférbundet Sjukvard och Omsorg i Norrtélje ("KSON”)
och socialforvaltningen, utreddes Kommunens nuvarande och eventuellt kommande behov
av lokalerna for olika verksamhetsandamal samt aven uppskattad kostnad fér nédvandiga
renoveringsatgarder for specifika verksamheter. Av behovsanalysen framgar visserligen att
det finns behov av saval olika typer av vardboenden som boenden utan vardinslag, daremot
skulle renoveringsatgarder i olika utstrackningar kravas. Anvandning av lokalerna for
namnda verksamheter forutsatter aven i vissa fall andrade avtal med Hyresvarden och for
viss verksamhet kravs detaljplaneandring.

Juridiska aspekter

En hyresgast har en skyldighet att enligt 12 kap. 23 § 2 jordabalken bedriva verksamhet i
enlighet med det i hyresavtalet angivna verksamhetsandamalet.

Som huvudregel har en hyresvard ratt att sdga upp ett hyresavtal till omedelbart upphdérande
pa grund av férverkande enligt 12 kap. 42 § 7 jordabalken for det fall lokalerna anvands i
strid med 23 § jordabalken. Vid férverkande har en hyresvard ratt till skadestand uppgaende
till den skada som asamkats hyresvardet. | forevarande fall innefattar det ersattning for i vart
fall Kommunens ombyggnadsskyldighet enligt hyresavtalen till en vard- och



omsorgsstandard (vilket internt uppskattats uppga till ca 50-60 miljoner kronor), hyresforlust
for kvarvarande hyrestid (ca 19,5 miljoner kronor) samt dartill tillkommande kostnader. En
hyresvard har dock en skyldighet att begransa sin skada.

Arendets beredning

Arendet har beretts av kommunstyrelsekontorets juridikenhet, tillsammans med
samhallsbyggnadskontorets fastighetsavdelning samt i samverkan med ekonomiavdelningen
och socialkontoret.

Ekonomiska konsekvenser
Engangsbeloppet om 20 miljoner kronor exklusive moms finansieras genom
ianspraktagande av angivet belopp ur budgeterat anslag "KS-oférutsett”.

De ekonomiska konsekvenserna har bedomts storre vid ett fortsatt hyresférhallande utifran
ovan beskrivna faktorer, an att betala det engangsbelopp som nuvarande férslag innebar.

Konsekvenser for barn

Enligt FN:s barnkonvention anges exempelvis att ett barns boendesituationen ar av sarskild
vikt. Genom férevarande férslag har socialtjansten genom att inga nya hyresavtal,
tillférsakrat att barnen och de familjer som fér narvarande ar bosatta pa aktuella vaningsplan
i Fastigheten, kommer tillférsakras andra trygga och mer langsiktiga boenden.

Mot bakgrund av att boendesituationen for de barn som fér narvarande bor i lokalerna
kommer I6sas pa annat satt, forvantas forslaget inte medféra nagra direkta konsekvenser for
barn.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Arendet omfattas inte av ett landsbygds- och skargardsperspektiv.
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