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Hyra Djursholms slott

Djursholms slott dgs av Djursholms AB och hyrs 1 huvudsak ut till Danderyds kommun. I
antagen hyresmodell framgér inte tydligt hur hyra for slottet ska bestimmas. Sedan manga ér
finns ett hyresavtal som mest dr att likna vid ett marknadsméssigt och kommersiellt avtal. I
kommunens hyresmodell frdn 2023-12-04 framgar inte hur administrativa lokaler for
kommunens verksamheter ska hanteras. Dar redovisas tre fastighetskategorier som styrs enligt
dokumentet.

Hyresmodellen

1. Fastighetskategori valfardsverksamhet

Omfattas av hyresgister som bedriver vélfardsverksamhet, exempelvis skola, forskola,
foreningsverksamhet, gemensamhetsutrymmen i gruppboende, serviceboende, och sérskilda
boenden. For lokaler inom “fastighetskategori vélfardsverksamhet” foreligger en
sjdlvkostnadsbaserad hyresséttning pa objektsniva. Modellen innebér att hyresgésterna betalar
for de lokaler som verksamheterna i praktiken hyr och nyttjar utan ndgon utjamning mellan
fastighetsobjekt och verksamheter. Hyresnivaerna for respektive lokal baseras pa de totala
kostnaderna som aktuell lokal har. For inhyrda lokaler tillimpas hyresséttningen utifran
kommunens externa hyreskostnad samt dvriga tilldggskostnader, exempelvis media,
fastighetsskatt, underhall samt administration.

2. Fastighetskategori kommersiella lokaler

Hyresmodellen omfattar samtliga lokaler i vilka kommersiell verksamhet bedrivs.
Kommersiell verksamhet definieras har som verksamhet vilken inte ingér i kommunens
kdrnuppdrag. For lokaler inom kommersiell verksamhet foreligger en marknadsbaserad
hyresséttning pa objektsniva. Modellen innebér att hyresgésterna betalar samma hyra som
lokalen skulle uppga till pd den privata fastighetsmarknaden.

3. Hyressattning av bostader

Vad giller hyressittning av bostidder omfattas detta av samtliga bostider, inklusive de som
utgdr del av gruppboenden, seniorboenden och vérd-och omsorgsboenden.
Gemensamhetsutrymmen bekostas enligt modellen for “fastighetskategori
vélfardsverksamhet”.

Bruksvérdeshyra dr det lagstadgade hyresséttningssystem som anvinds i dag och innebir att
hyresnivderna sétts med hansyn till bostadens standard, utrustning i lagenheten och i
gemensamma utrymmen som tvittstugor, trapphus och gardar. Aven nirhet till



rekreationsomrdden och service i form av centrum, affarer, forskolor och goda
kommunikationer vigs in for att faststélla en hyra. Den normerande hyran bestdms sedan i
forhandling utifrén jamforbara referensobjekt med avseende pa standard och geografisk
placering.

Omforhandling av hyresnivder for bostdder sker drligen mellan kommunen och
hyresgéstforeningen. Nya hyresnivder sitts fran forsta januari arligen.

Slottet

Verksambheten i Slottet omfattar kommunledningen med fortroendevalda och tjanstemin i
centrala funktioner samt arbetsplatser for motsvarande funktioner inom
bildningsforvaltningen.

Dartill finns en lokal inhyrda av bildningsforvaltningen for en forenings rdkning, en lokal som
hyrs ut till en privat musikskoleaktor samt en bostadsldgenhet.

Utgéngspunkten i detta PM ér att sjdlvkostnadsprincipen ska gilla dven for de stodjande
funktionerna som kommunen har i slottet. Ett jamforande resonemang med marknadsmaéssiga
villkor redovisas endast dversiktligt.

Fordelning gemensamma kostnader, objekt 600

Gemensamma kostnader definieras hir som kostnader pa objekt 600, gemensamma kostnader.
Ambitionen r att fordela kostnader som 4r normalt forekommande. Beloppet justeras for det
som beddms som extraordindra kostnader eller intdkter av engangskaraktér. Dérefter dras en
andel som motsvarar arrendenas andel av intékterna bort fran de totala intdkterna. Beloppen
for aren 2023, 2024 och 2025 blir da 1,7 ,1,8 och 1,8 miljoner kronor. Ett annat sitt att rikna
ar att summera poster som med sékerhet ska fordelas pa forvaltningsobjekten sdsom arvoden
till kommunen enligt avtal plus revision och forsékringskostnader.

Beloppen for ren 2023, 2024 och 2025 blir di 1,4, 1,5 och 1,5 miljoner kronor. Som grund
for fordelning av gemensamma kostnader pa forvaltningsobjekten anvands 1,6 miljoner och
fordelningsnyckel dr uthyrningsbar area enligt debiteringslistan for kvartal 1 2026.

Ekonomiskt utfall 2023-2025

Efter en fordelning av gemensamma kostnader enligt ovan dér 45 procent eller 720 tusen
kronor beloper pa slottet ser forvaltningsresultatet ut enligt foljande i tusentals kronor.

2023: +16, 2024: + 274 och 2025: + 1 128 Noteras bor att en mindre del, ca 10 procent, av
slottets totala uthyrningsbara area hyrs ut till andra hyresgéster 4&n kommunen.

Slutsats

Forst tolkas har och i Djursholms AB:s tidigare skrivningar att slottet betraktas som del av
fastighetskategorin vilfardsfastigheter enligt kommunens hyresmodell. Utifran det
ekonomiska utfallet for slottet som forvaltningsobjekt under de senaste tre dren kan man
hivda att ett samlat resultat, inklusive andel av gemensamma kostnader fram till 2024 kan



betraktas som ett noll-resultat och ddrmed ocksé kan betraktas som sjélvkostnadshyra. For
2025 &r resultatet markant hogre. Den storsta enskilda posten som paverkar resultatet for 2025
ar cirka 0,4 miljoner kronor légre avskrivning och forklaras dels med lagre utfall én
budgeterat och ldgre utfall pé grund av nytt stodsystem.

Ett nytt stddsystem for avskrivningar som inforts under 2025 har inneburit en mer exakt
uppdelning av komponenter och tillhérande avskrivningstider vilket medfort att den
redovisade avskrivningen for slottet minskat med cirka 0,4 miljoner kronor. Denna minskade
kostnad bedoms varaktig. Givet att hyran for kommunen i slottet ska baseras pa sjialvkostnad
indikerar det att hyran for slottet ska sdnkas med motsvarande belopp. I ett sérskilt
beslutsdrende i Djursholms AB:s styrelse foreslds att hyran for slottet justeras med 0,4
miljoner kronor fran och med 1 januari 2026 vilket motsvarar bolagets minskade redovisade
kostnad for avskrivningar. Dérefter behover det ekonomiska utfallet f6ljas upp kontinuerligt
tillsammans med hyresgésten och eventuellt justeras uppat eller nedét {or att uppna
sjdlvkostnad.
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