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Tekniska ndmnden

Tjansteutlatande Projektdirektiv avseende utvardering
och forslag till revidering av kommunens hyresmodell

Arendet

I november 2025 beslutade kommunfullmaktige (§120) att uppdra till
tekniska ndmnden att utvirdera kommunens hyresmodell och aterrapportera
till kommunstyrelsen senast kvartal 4 2026. Nuvarande modell borjade
implementeras den forsta januari 2025.

Erfarenheter sedan modellens inforande har under det senaste aret visat pa
ett antal utmaningar betrdffande situationer dér sjdlvkostnadshyran markant
overstiger en bedomd marknadshyra, risk kopplat till avtalstider samt
finansiering av vakanser.

I tillagg till uppdraget att utviardera hyresmodellen foreslar
samhéllutvecklingsforvaltningen att utviarderingen av hyresmodellen
kompletteras med framtagande av forslag pa revideringar av nuvarande
hyresmodell. Skélen till att utredningen foreslas utokas med denna del ar
dels det ordforandeforslag som tekniska nimnden beslutat om den 26 mars
2026 (§32) men dels dven utifrén identifierade utmaningar som
forvaltningen gjort utifrin den faktiska implementeringen av hyresmodellen.

I projektdirektivet for kommande utredning foreslas utvérdering och
framtagande av forslag till justering av hyresmodellen innefatta ett antal
fokusomraden. Géllande utvarderingen foreslas utredningen redogora for
ekonomiska konsekvenser inom kategorin vélfird, sjdlvkostnadsprincipens
legitimitet, omvirldsanalys samt utvirdering av gransdragningslista.

Utdver en utvérdering av den befintliga modellen foreslas dven utredningen
ge forslag till revideringar avseende hantering av sjdlvkostnadshyror som
markant overstiger marknadshyror, kommungemensam lokalbank samt
avtalstider och riskhantering.

Malséttningen &r att utredningen i sin helhet ska mynna ut i ett
beslutsunderlag infor politiskt beslut i tekniska nimnden pa sammantriadet
den 27 augusti 2026. Da de revideringar som foreslds utredas paverkar de
grundldggande forutsittningarna for hyressittning foreslas tekniska
ndamnden rekommendera att forhyrande nimnder far férslaget pa remiss.
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Samhallsutvecklingsforvaltningens forslag till beslut
Tekniska namndens beslut

1. Tekniska nimnden godkédnner bifogat projektdirektiv for utvardering
och forslag till revidering av kommunens hyresmodell for kommunens
fastighetsbestand.

2. Tekniska nimnden ger samhéllsutvecklingsforvaltningen i uppdrag att
genomfora utvirderingen i enlighet med direktivet och dterrapportera
senast pd tekniska nimndens sammantrade den 27 augusti 2026

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade den 4 december 2023 (§ 166) att anta ny
hyresmodell f6r Danderyds kommun och Djursholms AB. For lokaler som
anvinds for valfardsverksamhet giller en sjdlvkostnadsbaserad
hyressittning pd objektsniva vilket innebir att hyrorna ska ticka
kommunens faktiska kostnader for att dga, driva och underhalla
fastighetsbestdndet. For kommersiella lokaler tar kommunen ut
marknadshyra och for bostdder géller bruksvardessystemet.

Fran och med den forsta januari 2025 har hyresmodellen successivt
implementerats. Initialt genom att hyresséttningen av interna hyresgaster
Overgétt till den nya modellen och i senare skeden, I6pande, i1 takt med att
externa avtal 16pt ut.

I november 2025 beslutade kommunfullméktige (§120) att uppdra till
tekniska nimnden att kommunens hyresmodell skulle utvirderas och att
uppdraget ska aterrapporteras senast kvartal 4 2026 till kommunstyrelsen.

Den 26 mars (§ 32) uppdrog Tekniska nimndens ordforande till
samhéllsutvecklingsforvaltningen att utreda en modell for successiv
implementering av sjidlvkostnadshyror. Modellen ska vara styrande
avseende inforandet av nya hyresnivéer for lokalhyresgister, inom kategorin
vélfard, dir begérda sjdlvkostnadshyror markant overstiger tidigare géllande
hyresnivaer.

Samhallsutvecklingsforvaltningens utredning

Nuvarande modell borjade implementeras den forsta januari 2025. Samtliga
interna hyresgéaster har sedan dess en hyressittning enligt den nya modellen.
Implementeringen av nya hyror for externa hyresgister loper pa i takt med
att avtalstiderna l6per ut. Till dags dato har cirka hélften av alla externa
hyresavtal inom kategori valfard omforhandlats.

Tekniska ndmnden har nu fétt i uppdrag av kommunfullméktige att
utvirdera kommunens nya hyresmodell och aterrapportera denna till
kommunstyrelsen senast det fjirde kvartalet 2026.

Erfarenheter sedan modellens inférande har under det senaste aret visat pa
ett antal utmaningar betrdffande situationer dér sjdlvkostnadshyran markant
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overstiger en bedomd marknadshyra, risk kopplat till avtalstider samt
finansiering av vakanser.

Ordforandeinitiativ i tekniska nimnden 26 mars (§ 32)

Tekniska ndmndens ordforande har gett samhéllsutvecklingsforvaltningen 1
uppdrag att utreda och foresla en modell for successiv implementering av
hyresmodellen. Syftet med uppdraget ar att tillgodose tekniska ndmndens
ansvar for korrekt hyresséttning och hyresgésternas mojligheter att planera
och forhélla sig till forandrade ekonomiska forutséttningar.

Uppdraget bestar av foljande huvudinriktningar:

- Uppdra till forvaltningen att utreda och ge forslag pa en modell f6r
successiv implementering av sjdlvkostnadshyror inom kategorin vélfard.

- Uppdra till forvaltningen att definiera vilka forutsattningar som ska vara
rddande for att modellen ska tilldmpas.

- Uppdra till forvaltningen att utreda ekonomiska konsekvenser och
foresla finansiering av framtida effekter av inforandet.

Forslag till revidering av hyresmodellen

I tillagg till uppdraget att utvardera hyresmodellen foresléar
samhéllutvecklingsforvaltningen att utviarderingen av hyresmodellen
kompletteras med framtagande av forslag pa revideringar av nuvarande
hyresmodell. Skilen till att utredningen foreslas utdkas med denna del ér
dels det ordforandeforslag som tekniska nimnden beslutat om den 26 mars
(§32) men dels dven utifran identifierade utmaningar som forvaltningen
gjort utifran den faktiska implementeringen av hyresmodellen.

Projektdirektivets foreslagna omfattning

I projektdirektivet for kommande utredning foreslds utvéirdering och
framtagande av forslag till justering av hyresmodellen innefatta ett antal
fokusomriden. Géllande utvarderingen foreslas utredningen redogora for
ekonomiska konsekvenser inom kategorin vélfird, sjdlvkostnadsprincipens
legitimitet, omvérldsanalys samt utvirdering av gransdragningslista.

Utover en utvérdering av den befintliga modellen foreslas dven utredningen
ge forslag till revideringar avseende hantering av sjdlvkostnadshyror som
markant dverstiger marknadshyror, kommungemensam lokalbank samt
avtalstider och riskhantering.

Malséttningen &r att utredningen i sin helhet ska mynna ut i ett
beslutsunderlag infor politiskt beslut i tekniska nimnden pé sammantriadet
den 27 augusti 2026. Dé de revideringar som foreslas utredas paverkar de
grundldggande forutsittningarna for hyressittning foreslas tekniska
nidmnden rekommendera att forhyrande namnder far forslaget pa remiss.
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Samhallsutvecklingsforvaltningens bedomning

Samhéllsutvecklingsforvaltningen beddmer att en utvardering dr nddvéndig
for att skapa 1dngsiktig stabilitet i lokalforsorjningen. Genom att faststilla
tydliga principer och berdkningsgrunder kan framtida hyresnivaer bli mer
planerbara for bade hyresvird och hyresgast. I dagsldget dr cirka hélften av
alla externa avtal inom kategorin vélfard omfoérhandlade i enlighet med den
nya hyresmodellen. Forvaltningen understryker dérfor att utvarderingen inte
kommer att goras pa ett fullstdindigt empiriskt underlag.

Erfarenheter sedan modellens inférande har under det senaste dret visat pa
ett antal utmaningar betrdffande situationer dér sjdlvkostnadshyran markant
overstiger en beddmd marknadshyra, risk kopplat till avtalstider samt
finansiering av vakanser. Samhéllsutvecklingsforvaltningens
rekommendation dr dérfor att dven forslag till framtida revidering av
hyresmodellen utreds 1 tilldgg till den utvdrdering som ndmnden fatt i
uppdrag att genomfora.

Vidare dr forvaltningens forslag att det uppdrag som gavs att utreda en
modell for successiv implementering, genom ordforandeinitiativ den 26
mars, inforlivas 1 foreliggande projektdirektiv.

Konsekvenser for barn och unga

Utvirderingen i sig har inga konsekvenser for barn och unga men resultatet
kan leda till justeringar av kostnadsmodell f6r hyresséttningen av lokaler 1
vilka barn och unga har sina verksamheter.

Ekonomiska konsekvenser

Framtagande av beslutsunderlaget i sig ryms inom befintlig budget, men
resultatet kan leda till justeringar av framtida hyresintékter och utgifter.

Stefan Sorpola Magnus Fridell
Samhéllsutvecklingsdirektor Fastighetschef

Handlingar 1 drendet

1. Tjansteutlatande, Tjansteutlatande Projektdirektiv avseende
utvirdering och forslag till revidering av kommunens hyresmodell

2. Projektdirektiv, Utvdrdering och forslag till revidering av

kommunens hyresmodell

Kommunfullméktiges beslut, 2023-12-04 §166

Kommunfullmiktiges beslut, 2025-11-10 §120

5. Tekniska nimndens beslut, 2026-03-26 §32
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