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Bakgrund

| november 2025 beslutade kommunfullmaktige (§120) att uppdra till tekniska ndamnden att
kommunens hyresmodell skulle utvarderas och att uppdraget ska aterrapporteras senast
kvartal 4 2026 till kommunstyrelsen. Den 23 april 2026 (§ 34) beslutade tekniska néamnden
att godkanna framtaget projektdirektiv som ar styrande for utvarderingen och framtagande

av revideringsforslag avseende kommunens hyresmodell.

De utredningsdirektiv som ligger till grund for utvarderingen gor gallande att féljande

fokusomraden ska utredas:

e Gallande utvarderingen foreslas utredningen redogora for ekonomiska konsekvenser
inom kategorin valfard, sjalvkostnadsprincipens legitimitet, omvarldsanalys samt
utvardering av gransdragningslista.

e Utdver en utvardering av den befintliga modellen foreslas aven utredningen ge
forslag till revideringar avseende hantering av sjalvkostnadshyror som markant
overstiger marknadshyror, kommungemensam lokalbank samt avtalstider och

riskhantering.

| foreliggande delrapport redovisas ekonomiska konsekvenser inom kategorin valfard,
bedomning kring sjalvkostnadsprincip och dess juridiska legitimitet samt resonemang kring

en successiv avtalsimplementering.
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Ekonomiska konsekvenser

Denna delrapport utgor en tidig utvardering av de ekonomiska konsekvenserna av
kommunens nya hyresmodell inom kategorin valfard. Det ar dock viktigt att notera att
implementeringen av modellen fortfarande pagar. Vid tidpunkten for denna utvardering har
samtliga externa hyresavtal annu inte omférhandlats pa grund av avtalens olika 16ptid.

Eftersom en del av de externa avtalen alltjamt [6per enligt den gamla modellen, baseras
ekonomiska konsekvenser som redogérs for i rapporten pa:

e Faktisk hyresdebitering ar 2024: Data fran samtliga avtal innan den nya hyresmodellens
inférande

e Faktisk hyresdebitering ar 2026: Data fran de avtal som redan har omférhandlats och
tagits i bruk samt de avtal som dnnu inte omforhandlas enligt den nya hyresmodellen.

¢ Hyresdebitering enligt tidigare hyresmodell: Hyresdebitering ar 2026 om den nya
hyresmodellen inte hade inforts.

e Hyresdebitering enligt nya hyresmodellen: Hyresdebitering ar 2026 om samtliga avtal
hade kunnat omférhandlas till i ar och hyressatts enligt den nya hyresmodellen.

Att utvardera en modell under en 6vergangsperiod innebar vissa begransningar. De
slutgiltiga ekonomiska effekterna for kommunen, bade vad géller intékter, kostnader och
balans i budget, kommer att kunna faststallas forst nar samtliga avtal ar helt omférhandlade.
Resultaten i denna rapport ska darfor tolkas som en indikation pa modellens riktning snarare
an ett slutgiltigt resultat.

Den berdknade potentiella effekten av den nya hyresmodellen ar inte ett garanterat utfall,
utan en prognos som vilar pa flera rérliga parametrar. Exempelvis bygger berdkningarna till
stor del pa de antaganden och uppskattningar som gors utifran dagens kdnda férutsattningar
och eftersom forhandlingarna sker utspritt 6ver tid hinner omvarldsfaktorer som inflation,
ranteférandringar och indexupprakningar forandras. Detta paverkar basen for berdkningarna
innan samtliga avtal ens har tratt i kraft. Varje enskild omférhandling innebar dessutom en
dialog dar hyresgastens betalningsvilja kan paverka slutresultatet.

Den slutgiltiga hyresnivan kan darfor avvika fran denna rapports berdknade potentiella
effekt.
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Forandringar i fastighetsbestandet (Avgransningar)
For att utvarderingen ska ge en rattvisande bild har vissa fastighetsobjekt medvetet

exkluderats. Fastighetsbestandet ar foranderligt, och ett fatal objekt har genomgatt stora
forandringar under implementeringsperioden att de inte langre ar jamférbara over tid och
mellan de tva olika hyresmodellerna. Genom att avgransa utvarderingen till de fastigheter
som har varit intakta fore och under inférandet, sdkerstalls att analysen mater effekten av
sjalva hyresmodellen och inte strukturella férandringar i kommunens fastighetsbestand.
Foljande avgransningsgrunder har anvants i redogorelsen av de ekonomiska

konsekvenserna:

e Avveckling och rivning: Fastigheter som har rivits, salts eller tagits ur bruk under
perioden har exkluderats, eftersom de inte genererar nagra befintliga hyresintakter

eller kostnader inom ramen fér den nya modellen.

e Nytillkomna fastigheter: Objekt som har byggts eller férvarvats efter att den nya
modellen togs i bruk har integrerats i modellen direkt fran start. Eftersom det saknas
en tidigare hyressattning for dessa fastigheter finns det inget att jamfora mot for att

mata en forandringseffekt.

e Forandrad driftsform: Fastighetsobjekt dar verksamheten har skiftat driftsform
under perioden, exempelvis fran en privat utférare till kommunal regi, har
exkluderats fran denna del av analysen. Eftersom utvarderingen sarredovisar
hyrespaverkan for kommunala respektive privata verksamheter skulle objekt med
andrad driftsform snedvrida statistiken och férsvara en historisk jamforelse av de

bada kategorierna.
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Tabell 1: Faktisk debitering 2024 och 2026

Verksamhet Verksamhetskod Faktisk Faktisk Skillnad i Skillnad i
debitering debitering procent absoluta
2024 (mnkr) 2026 (mnkr) tal

Forskola privat regi 9101 8294 9703 17,0% 1409

Forskola kommunal regi | 9101 17 545 21 399 22,0% 3854

Grundskola privat regi 9102 18 233 17 845 -2,1% -388

Grundskola kommunal 9102 79 893 77 590 -2,9% -2303

regi

Gymnasieskola privat 9103 7761 7628 -1,7% -133

regi

Gymnasieskola 9103 21302 16 666 -21,8% -4636

kommunal regi’

Séarskilda boenden 9104 11 070 11 070 0,0% 0

privat regi

Sarskilda boenden 9104 20 020 22291 11,3% 2271

kommunal regi

Idrottshallar kommunal | 9102/9105 20754 18 960 -8,6% -1794

regi

Tabellen ovan visar den faktiska hyresdebiteringen 2024 samt 2026 férdelad pa verksamhet
och driftsform. Da alla avtal med hyresgdster i privat regi inte ér omférhandlade vid
tidpunkten for denna utvdrdering utgdr hyressdttningen bdde fran tidigare hyresmodell och

den nya hyresmodellen.

KPl-upprakning 2024-2026
Under aren 2024-2026 har hyresnivan for hyresavtalen paverkats direkt av en sammantagen

KPl-upprakning pa 2,51 procent for perioden (1,6% samt 0,9% arligen). Denna indexering
gors for att justera hyran i takt med inflationen och baseras pa konsumentprisindex.

1 Berort fastighetsobjekt inom kategorin ”gymnasieskola kommunal regi” utgors i sin helhet av objekt 234
Danderyds gymnasium. Under méatperioden har en storre investering genomforts i del av skolan, benamnt ”A-
skeppet”. Investeringen innebar en att tillaggshyra erlaggs av verksamheten. For att fa en rattvisande bild av
hyresnivaerna fore och efter den nya hyresmodellens inférande har denna tillaggshyra exkluderats i
redogorelsen.
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Tabell 2: Scenario om tidigare modell géllt ar 2026 jamfort med om samtliga avtal hade

Verksamhet

Verksamhetskod

kunnat hyressattas enligt den nya hyresmodellen ar 2026

Hypotetisk debitering
gamla hyresmodellen

ar 2026 (mnkr)

Hypotetisk debitering
nya hyresmodellen ar
2026 (mnkr)

Skillnad i

procent

kommunal regi

Forskola privat regi 9101 8502 11721 37,9%
Forskola kommunal 9101 17 985 21399 19,0%
regi

Grundskola privat 9102 18 690 17 804 -4,7%
regi

Grundskola 9102 81898 77 590 -5,3%
kommunal regi

Gymnasieskola privat | 9103 7 956 6519 -18,1%
regi

Gymnasieskola 9103 21836 16 666 -23,7%
kommunal regi?

Sarskilda boenden 9104 11 070 11326 2,3%
privat regi

Sarskilda boenden 9104 20523 22291 8,6%
kommunal regi

Idrottshallar 9102/9105 21275 18 960 -10,9%

Tabellen ovan visar den teoretiska hyresdebiteringen dr 2026 om den nya hyresmodellen inte
skulle ha inférts samt den teoretiska hyresdebiteringen om samtliga externa avtal skulle ha

varit hyressatta efter den nya hyresmodellen vid tidpunkten fér denna utvdérdering.

2 Berort fastighetsobjekt inom kategorin “gymnasieskola kommunal regi” utgors i sin helhet av objekt 234

Danderyds gymnasium. Under méatperioden har en storre investering genomforts i del av skolan, benamnt ”A-
skeppet”. Investeringen innebar en att tillaggshyra erlaggs av verksamheten. For att fa en rattvisande bild av

hyresnivaerna fore och efter den nya hyresmodellens inférande har denna tillaggshyra exkluderats i

redogorelsen.
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Tabell 3: Andel och faktiskt antal externa hyresavtal kvar att signera enligt den nya
hyresmodellen vid tidpunkt fér denna utvardering

Verksamhet Verksamhetskod Kvarstaende andel av Kvarstaende antal
samtliga avtal % (privat

regi)
Forskola privat regi 9101 53% 7
Grundskola privat regi 9102 33% 2
Gymnasieskola privat 9103 50% 1
regi
Sarskilda boenden privat | 9104 100% 1
regi

Sjalvkostnadsprincipen

Hur forhaller sig kommunens sjalvkostnadsmodell som grund fér hyressattning for lokaler
inom valfardsverksamhet till kommunal lagstiftning?
Utgangspunkten vid kommunens forvaltning av fast egendom och lokalhyra ar att

kommunen ska ta ut marknadshyra for sina lokalupplatelser. Fran huvudregeln foreligger
mojlighet till undantag vid uthyrning som syftar till att tillgodose ett allmant, kollektivt
intresse for och for allmannyttiga och ideella andamal. Exempel pa verksamheter som
motiverar undantag ar skolverksamhet, forskola, vard, omsorg, foreningsverksamhet och
idrottsverksamhet. Kommunen kan utifran detta motivera sitt beslut att tillampa
sjalvkostnad som grund for hyressattning for lokaler inom valfardsverksamhet. |
sammanhanget bor dock noteras att gransdragningen mellan vad som utgér férvaltning av
kommunal egendom" och tillhandahallande av en allmannyttig tjanst enligt nuvarande
rattslage inte ar entydig, vilket staller ytterligare krav pa motivering av allmannytta. |
sammanhanget ar det dven viktigt att kommunen kan visa att de aktuella lokalerna faktiskt
anvands for det allmannyttiga andamalet.

For att hyressattningen ska vara kommunalrattsligt legitim kravs dven att den inte kan anses
utgora ett otillatet gynnande av enskild. Detta kan undvikas genom att upplagget ar tydligt
utformat med redogérelse av vad som beddms utgora valdfardsverksamhet for att stélla
objektiva kriterier for vilka verksamheter som omfattas. Det ar viktigt att hyressattningen
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inte tillampas till enskilda aktorer utan kollektivt utifran objektiva och val motiverade
kriterier. Risken for att hyressattningen anses utgora ett otillatet gynnande av enskild blir
mindre ju vidare och mer objektivt gruppen av verksamheter som omfattas definieras.
Risken for otillborligt gynnande ar storst nar det ar fraga om en enskild aktor.

Hyressattningen maste dven vara forenlig med likstallighetsprincipen. Det innebar i
praktiken att de objektiva kriterier kommunen stallt upp for hyresmodellen tillampas
konsekvent, dvs att lika fall behandlas lika.

Det ar viktigt att kommunen dokumenterar hur sjalvkostnaden berdknats for samtliga lokaler
for att kunna pavisa att det i realiteten ar en sjalvkostnad och inte en subvention. Praktiskt
innebar detta att kommunen typiskt bor ha kalkyl for driftskostnader, underhall,
administration och kapitalkostnader, fordelningsnycklar om lokaler delas samt beslutade
principer for vad som ingar i sjalvkostnaden.

Hur forhaller sig sjalvkostnadsmodellen som grund fér hyressattning for lokaler avsedda
for valfardsverksamhet till hyresrattslig lagstiftning?
Det finns inga hyresrattsliga, principiella hinder mot att tillampa sjalvkostnadshyra vid

lokalupplatelse. Eftersom jordabalken 12 kapitlet forutsatter att hyran ar "till beloppet
bestamd” kravs emellertid att sjalvkostnaden prognosticeras och rdaknas ut pa forhand, sa att
ett hyresbelopp kan anges i hyresavtalet eller i en villkorsuppsagning.

| sammanhanget kan det finnas skél att fundera pa mojligheten att ta fram en
berakningsgrund att kunna tillampa i hyresavtal pa minst tre ar men foretradelsevis langre
avtalsperioder dn sa. Genom en korrekt berdakningsgrund for hyran kan kommunen
sakerstalla att hyran justeras i nodvandig man i forhallande till sjdlvkostnaden infor en
kommande hyresperiod. Detta for att undvika att behova justera hyran genom
villkorsandring infor varje ny hyrestid.

Den huvudsakliga hyresrattsliga risken med att tillampa sjdlvkostnadshyra ar emellertid
risken for skadestandsskyldighet i och med hyresgastens indirekta besittningsskydd. Risken
foreligger huvudsakligen i situationen da kommunen sdger upp hyresgasten for
villkorsandring och hojer hyran. Som redogjorts for utgar jordabalken fran att hyran ska vara
skalig (marknadsmassig). Om den i uppsagningen angivna, framraknade sjalvkostnadshyran
overstiger vad som kan bedémas utgéra marknadshyra riskerar kommunen att bli
skadestandsskyldig.
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Samma risk foreligger dven i teorin genom hyresgastens ratt att sdga upp hyresavtalet for
villkorsandring. En hyresgast som anser hyran oskalig kan infor en kommande hyresperiod
sdga upp avtalet for villkorsandring och begara lagre hyra. Om hyresvarden motsatter sig
villkorsandringen kan hyresgasten valja att avflytta och darefter krava skadestand av
hyresvarden. Om den hyra hyresvarden begart varit oskalig har hyresgasten ratt till
ersattning for skada. Risken for att aktualisera det indirekta besittningsskyddet och
hyresgastens ratt till skadestand kan undvikas genom att pa férhand berdkna
marknadshyran for lokalen i syfte att sdkerstalla att begard sjalvkostnadshyra inte ar oskalig.

Successiv implementering av hyresmodellen

Vid inférandet av den nya hyresmodellen kan hyreshdjningar for vissa verksamheter bli
patagliga. FOr att sakerstalla en stabil 6vergang och ge kommunala och fristaende
valfardsverksamheter rimliga forutsattningar att anpassa sina budgetar, foreslas en modell
for successivimplementering. Syftet ar att ddmpa den omedelbara ekonomiska effekten av
hyresjusteringar samt motverka pl6tsliga underskott i karnverksamheterna.

Omfattning och villkor
Modellen foreslas galla under specifika och avgransade kriterier:

e Malgrupp: Galler primart befintliga eller nya hyresgaster inom kommunal
valfardsverksamhet.

o Troskelvdrde: Modellen aktiveras endast nar den nya hyran innebar en 6kning som
overstiger kommande KPI-indexering med 20 procent eller mer.

e Avtalsldngd: Forutsatter att hyresgdsten tecknar ett avtal pa minst tre ar eller langre.

Modellens uppbyggnad
Inférande av nya hyresnivaer sker stegvis under det forsta avtalsaret enligt féljande modell:

e Manad 1-6: Verksamheten betalar bashyran plus 1/3 (33 %) av den totala
hyreshdjningen.

e Manad 7-12: Verksamheten betalar bashyran plus 2/3 (66 %) av den totala
hyreshdjningen.

e Manad 13 och framat: Full hyra erlaggs enligt det nya avtalet.
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e Spdrregler vid fortida avflyttning: Om en verksamhet sager upp avtalet i fortid (trots
tredrsavtalet) bor det finnas en klausul om att den efterskankta hyran under manad
1-12 ska aterbetalas retroaktivt. Annars blir modellen en ekonomisk risk for Tekniska

namnden eller kommunen som helhet.

Finansiering av intaktsbortfall
Under de foérsta 12 manaderna uppstar ett tillfalligt intaktsbortfall for Tekniska namnden.

Tva alternativa finansieringsformer foreslas for vidare utredning:

Alternativ A: Centralt inrdttad budget

Intdktsbortfallet tdcks genom inrdttande en centralt avsatt budget.

Alternativ B: Finansiering via riskpaslag

Bortfallet finansieras internt inom hyresmodellen genom att 6ka det generella riskpaslaget

for samtliga objekt.

For- och nackdelar med ett inférande av successivimplementering
Att infora en successivimplementering innebar en balansgang mellan affarsmassighet och

kommunnytta. Nedan listas argument for och emot modellen samt de specifika

finansieringsalternativen.
Fordelar

e Budget och planering: Vilfardsverksamheterna hinner anpassa sina ekonomiska
ramar och undviker akuta underskott.

e Minskad uppsagningsrisk: Lagre risk for att verksamheter inom kommunens
karnverksamheter tvingas lamna lokaler, vilket kan leda till tomstallning och hogre

kostnader for kommunen som helhet.

o Okad acceptans: Underlittar implementeringen av den nya hyresmodellen dé
overgangen kan upplevas som mer hanterbar for verksamheterna.
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Nackdelar

e Utdragen kostnadsjustering: Tekniska namnden nar full kostnadstackning for

fastigheterna i ett senare skede.

e Administrativt merarbete: Modellen kraver mer omfattande hantering i

hyressystemen och uppféljning av avtalslangder.

Analys av finansieringsalternativen
Alternativ A: Centralt inrdttad budget
e For: Renodlad modell. Kostnaden for omstallningen synliggérs centralt som en
strategisk kommunal investering. Grundhyran forblir transparent och speglar
fastighetens faktiska kostnader.

o Emot: Kraver direkta budgetmedel eller reserver fran kommunstyrelsen, vilket

konkurrerar med andra centrala prioriteringar.
Alternativ B: Finansiering via okat riskpaslag

e For: Modellen blir sjalvfinansierande inom Tekniska namndens ramar utan att belasta

den centrala budgeten direkt.

e Emot: Grundhyran okar for alla lokaler. Detta leder till en o6nskad
omfordelningseffekt (subventionering) dar verksamheter som inte har fatt hojd hyra
anda far vara med och betala for de verksamheter som fatt hojningar. Detta

motverkar syftet med en kostnadsbaserad hyresmodell.
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