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Bakgrund

Kommunfullméaktige beslutade den 4 december 2023 (§ 166) att anta ny hyresmodell for Danderyds kommun
och Djursholms AB. For lokaler som anvands for valfardsverksamhet géller en sjalvkostnadsbaserad



hyressattning pa objektsniva vilket innebér att hyrorna ska tacka kommunens faktiska kostnader for att aga,
driva och underhalla fastighetsbestandet. For kommersiella lokaler tar kommunen ut marknadshyra och for
bostader galler bruksvardeshyra.

Fran och med den forsta januari 2025 har hyresmodellen successivt implementerats. Initialt genom att
hyressattningen for interna hyresgdster dvergitt till den nya modellen och i senare skeden for externa
hyresgdster i takt med att avtalen l6pt ut.

Erfarenheter fran modellens inférande och implementering under det senaste aret visar pa ett antal
utmaningar:

> Hh{ressﬁttniné: En hyresmodell som bygger pa att kommunen tar ut en hyra som motsvarar

kostnaderna for lokalen ar i grunden korrekt. Det behdver dock utredas hur kommunen ska hantera de
fall dér lokalens sjalvkostnad resulterar i en hyra som markant dverstiger en bedémd marknadshyra
samt hur detta ska finansieras.

» Avtalstider och bedomda driftskostnader inom kategorin vilfard: Hyresnivderna infor varje ny
avtalsperiod baseras pa prognosticerade framtida sjdlvkostnader. Bade hyresvard och hyresgast tvingas
darfor sta for betydande risker nar en ny hyra bestams.

> Motsatta\ \incitament: Motsattning mellan hyresgaststyrda atgarder och fastighetsagarstyrda atgarder

Kommentar [SS1]: Byt ut till
"Hyressattning” bara och ta bort skalig

med skilda uppfattningar om vilka atgarder som ar nédvéandiga. Underhall och reinvesteringar ligger i
kommunens langsiktiga dgarintresse. For pengfinansierade hyresgaster innebar atgarderna en
hyresho6jning som inte alltid finansieras fullt ut.

» Vakanshantering: Mojligheten for hyresgésten att sdga upp delar av lokaler eller att lokaler utan
efterfrdgan aterlamnas till tekniska ndmnden innebar en ekonomisk pafrestning som i dagslaget endast
kan finansieras via hyresintédkter fran fastighetskollektivet, alternativt innebéra ett driftunderskott.

Syfte och effektmal

Syftet ar att sakerstélla en langsiktigt hallbar och styrande hyresmodell.

Forvantade effektmal

Kommentar [SS2]: Kan vi inte sdga
"motsatta” eller liknande istallet sa att folk
forstar?

e Ekonomisk balans: En modell som garanterar full kostnadstackning for fastighetsagaren utan att
generera overskott (sjdlvkostnad).

o Yteffektivitet: En modell som gor det ekonomiskt rationellt for namnder och fastighetsédgare att lamna
lokalyta det inte finns behov av.

e Léattbegriplig: En modell som &r brett férankrad och enkel och logisk att utldsa och forsta

Uppdragets omfattning

Projektet ska leverera ett beslutsunderlag for politisk behandling innefattande samtliga punkter inom detta
avsnitt.

Utvardering och analys av nuvarande hyresmodell

Kommentar [MF3]: Vet inte var vi ska
klamma in det, kanske i den sista
punkten. Vi maste visa pa storheterna i
att det ar externa kostnader som
dominerar hyrans uppbyggnad.

[ Kommentar [SS4]: Transparent

, enkel och "rattvisande” ocksa kanske?




Redogoérelse av ekonomiska konsekvenser inom kategorin valfard: For fastighetsdgare och
hyresgaster i enlighet med omférhandlade avtal.

Sjalvkostnadsprincipens innebord: Analys av forutsattningar och legitimitet med avseende pa
hyreslagen och krav pa transparens, likabehandling samt risk for otillborligt gynnande av enskild.

Omvirldsanalys: Redogdrelse av antagna hyresmodeller, hyresnivaer per m? fér skola, férskola och
lokaler for vard- och omsorg, samt lokaleffektivitet i Danderyds kommun och jamférbara kommuner.

Gransdragningslista: Utvardering av nuvarande ansvarsférdelning for interna och externa hyresgaster
inom kategorin valfard samt rekommendationer av eventuella revideringar.

Forslag till revidering av nuvarande hyresmodell

>

>

Sjalvkostnadshyra och marknadshyra: Forslag pa justering av modell for att hantera en
sjalvkostnadshyra som markant 6verstiger en beddmd marknadshyra samt finansiering av
driftunderskott. Framtaget forslag till justering ska laglighetsprovas utifran likabehandling samt risk for
otillborligt gynnande av enskild.

Successiv implementering: Forslag pa princip for hyresimplementering i syfte att mojliggora tekniska
namndens uppdrag och ge hyresgaster tid att planera och forhalla sig till férandrade ekonomiska
forutsattningar.

Hyresavtal och riskhantering: Utvéardering och eventuella forslag pa justerad princip for avtalsvillkor,
avtalstider samt hyressattning.

Kommungemensam lokalbank: Forslag pa ”lokalbank” for att finansiera dterlamnade lokaler.

Organisation och intressenter

>
>

Tidplan politisk beredning

>

v V V VY

Projektédgare: Tekniska namnden
Projektgrupp: Representanter fran Samhallsutvecklingsforvaltningen samt externa resurser

Politisk Referensgrupp: Ordférande tekniska ndmnden, Ordférande fastighetsutskottet, gruppledare i
tekniska ndmnden, ordférande utbildningsnamnden, ordférande socialndmnden, ordférande kultur-
och fritidsnamnden, ordférande kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott,

Tjanstemannareferensgrupp: Avdelningschefer inom bildningsforvaltningen samt socialférvaltningen,
kommunjurist. Extern jurist med sakkunskap inom lokalférsorjning, hyresjuridik samt kommunal
forvaltning

Styrgrupp: Samhallsutvecklingsdirektor, bildningsdirektor, socialdirektor, ekonomidirektér, VD
Djursholms AB.

2026-04-23 Projektdirektivet beslutas i tekniska namnden
2026-06-11 Beslutsunderlag delrapporteras till tekniska ndmnden
2026-08-27 Beslutsunderlag aterrapporteras till tekniska némnden
September 2026, Remiss till UN, KFN, SN

2026-11-02 Beslutsunderlag aterrapporteras till KSFX

| Kommentar [SS5]: Juni skulle jag vilja
ha upp nagot ocksa aven om det bara ar
information




» 2026-11-16 Beslutsunderlag aterrapporteras till KS

» 2026-11-30 Beslutsunderlag aterrapporteras till KF



	PROJEKTDIREKTIV
	Utvärdering och förslag till revidering av kommunens hyresmodell
	Bakgrund
	Syfte och effektmål
	Uppdragets omfattning
	Tidplan politisk beredning

