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Hyresmodellen - utvardering och forslag till
forandringar enligt sarskilt uppdrag 2024

Beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta féljande.

1. Kommunfullmiktige dndrar tidigare beslut om hyresmodell (14 september 2020,
§226) samt ersitter det av kommunstyrelsen antagna regelverket for internhyra (30
november 2020, § 318 och 20 december 2021, §415) genom antagande av program
for internhyra enligt bilaga 2 med foljande dndringar.

a) Definitionen av sirskilda fastighetsobjekt ska ses som en rekommendation, men
avgors fran fall till fall i samband med mal- och budgetirendet.

b) Modellen med instegshyra inférs, men avgors i samband med mal- och
budgetbeslut och inte nir beslut om investering gors.

¢) Gymnastiksalar bor under skoltid betraktas som 6vriga skollokaler och inte
hyras per timme.

d) Fritidsnimnden bemyndigas att faststilla taxor f6r uthyrning av idrottslokaler
till skolverksamhet och annan verksamhet enligt riktlinjer som fritidsnamnden
beslutar om.

2. Under forutsittning av beslut enligt punkten 1 bemyndigas kommunstyrelsen att
besluta om andringar i programmet under fOrutsittning att dessa inte ar av
principiell betydelse eller annars av storre vikt.

3. Det ekonomiska ansvaret for ridanldggningar 6verfors fran kommunstyrelsen till
fritidsnimnden. Overféring av budgetmedel till f6ljd av beslutet hanteras inom
ramen for mal- och budgetarbetet 2026. Hyresvirdsansvaret kvarstar hos
kommunstyrelsen.

4. Revideringar till f6ljd av beslut enligt punkterna 1-3 triader 1 kraft den 1 januari
2026.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning av beslut av
kommunfullmiktige enligt punkt 1, att i ramarendet redovisa dels de andringar och

tortydliganden 1 grinsdragningslistorna som aviseras i slutrapporten, dels 6versynen och
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utvirderingen av ansvar och organisation kring idrotts- och kulturfastigheter och dels hur
ansvaret for gymnastiksalar ska férdelas.

Sammanfattning av arendet

I mal och budget 20242026 gav kommunfullmaktige till kommunstyrelsen 1 uppdrag att
tolja upp och utvirdera hyresmodellen som beslutades om till 2021 och vid behov féresla
torindringar. Fastighetsenheten utsdags som ansvarig att genomfora det sdrskilda uppdraget.
Uppdraget har inte inkluderat en 6versyn av hyresnivaer eller framtagande av forslag till ny
modell som fringar grundprincipen om sjilvkostnadshyra.

Utvirderingen har genomférts i dialog med verksamheterna valfiard skola, vilfard
sambhillsservice och kultur- och fritidsenheten dir flera kloka inspel och férslag till
forindringar lyfts. En del féreslagna forindringar ligger utanfér hyresmodellen och dess
regelverk och tas dirfér med i det redan pagaende samarbetet som finns fastighetsenheten
och verksamheterna emellan. Andra forindringar, som direkt harror hyresmodellen, har

lyfts som forslag till justeringar i modellen och regelverket (Program for internhyra).

De forindringar som foreslds dr mojligheten att anvinda schabloner for vissa kostnader,
definiera sarskilda fastighetsobjekt, begrinsa riskpaslaget till att maximalt uppga till 3 %
samt att det ekonomiska ansvaret for ridanldggningarna flyttas fran kommunstyrelsen till
fritidsndimnden fran 2026 for en enhetlig hantering likt 6vriga fritidslokaler och en tydlighet
1 nimndernas ekonomiska ansvar. Vidare foreslas att gymnasierna ingar 1 hyresmodellen
fran 2026, fortydligande om att uppsagning av avtal f6r kommunigda lokaler ska ske senast
sista mars fOreslds samt att en modell for instegshyra infors for tillkommande ytor utifran
uppsatta kriterier.

Internhyresmodellen med kostnadshyra 1 grunden méjliggor en rittvis och dndamalsenlig
hyresfordelning dar kostnaden belastar den verksamhet som nyttjar respektive lokal.
Kostnadsbaserad internhyra medf6r i sig inga ekonomiska konsekvenser f6r Nacka
kommun som helhet da modellen i sig ar kostnadsneutral f6r kommunen. Hyresnivaer som
beriknas enligt hyresmodellen hanteras i ramarendet och varje nimnds ekonomi paverkas
av internhyran.

Det ir viktigt att podngtera att det inte existerar en helt rittvis hyresmodell som alla
verksamheter dr fullt n6jda med. Malsattningen ar att modellen ska vara sa bra som méjligt
for sa manga verksamheter som moijligt, likvil avvigt med kommunévergripande
perspektiv, kommunens bista totalt sett och Nackas fyra 6vergripande mal.

Handlingar i drendet

Protokollsutdrag frain kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 21 januari 2025 § 3 (#tan
eget stéllningstagande)

Tjansteskrivelse daterad den 12 december 2024

Bilaga 1  Utredning och analys av hyresmodellen
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Bilaga 2 Program for internhyra, uppdaterat 2024 (KFKS 2024/963)

Bilaga 2.1 Grinsdragningslista

Bilaga 2.2 Grinsdragningslista brandskydd

Bilaga 3  Regelverk for internhyra, ursprungligen beslutat 2020 och 2021 (KFKS
2020/388)

Yrkanden
Mats Gerdau (M) yrkade bifall till f6ljande forslag:

”Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta f6ljande.

1. Kommunfullmiktige dndrar tidigare beslut om hyresmodell (14 september 2020, §226)
samt ersatter det av kommunstyrelsen antagna regelverket for internhyra (30 november
2020, § 318 och 20 december 2021, {415) genom antagande av program for internhyra
enligt bilaga 2 med féljande dndringar.

a. Definitionen av sirskilda fastighetsobjekt ska ses som en rekommendation, men
avgors fran fall till fall i samband med mal- och budgetirendet.

b. Modellen med instegshyra inférs, men avgdrs i samband med mal- och
budgetbeslut och inte nir beslut om investering gors.

c.  Gymnastiksalar bor under skoltid betraktas som 6vriga skollokaler och inte hyras
per timme.

d. Fritidsnimnden bemyndigas att faststilla taxor f6r uthyrning av idrottslokaler till
skolverksamhet och annan verksamhet enligt riktlinjer som fritidsndmnden
beslutar om.

2. Under forutsittning av beslut enligt punkten 1 bemyndigas kommunstyrelsen att besluta om
indringar 1 programmet under forutsittning att dessa inte dr av principiell betydelse eller annars
av storre vikt.

3. Det ekonomiska ansvaret f6r ridanldggningar 6verfors frin kommunstyrelsen till
fritidsnimnden. Overféring av budgetmedel till f6ljd av beslutet hanteras inom ramen f6r mal-
och budgetarbetet 2026. Hyresvirdsansvaret kvarstir hos kommunstyrelsen.

4. Revideringar till £5ljd av beslut enligt punkterna 1-3 trader i kraft den 1 januari 2026.

Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under férutsittning av beslut av kommunfullmaktige enligt
punkt 1, att i ramérendet redovisa dels de dndringar och fortydliganden i grinsdragningslistorna
som aviseras 1 slutrapporten, dels Gversynen och utvirderingen av ansvar och organisation kring

idrotts- och kulturfastigheter och dels hur ansvaret f6r gymnastiksalar ska férdelas. ”

I ovanstiende yrkande instimde Johan Krogh (C), Desha Svenneborg (MP), Karin
Teljstedt (KKD) och Mikael Carlsson (NL).

Beslutsgang
Ordforande konstaterade att det endast fanns ett forslag till beslut, Mats Gerdaus yrkande,
och fann att kommunstyrelsen hade beslutat att i enlighet med detta.

Noteras till protokollet att Johanna Kvist (S), Henrik Unosson (S) och Gunnel Nyman
Griff (S) inte deltar 1 beslutet.
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Protokollsanteckning

Mats Gerdau lit anteckna foljande for Moderaterna:

Eleverna i Nackas skolor ar trygga och har mycket goda studieresultat, lirarna trivs och
samtidigt dr vi en av de mest kostnadseffektiva kommunerna i landet. Modellen med
internhyror ér en viktig del i var styrning och ger bevisligen bra virde for skattepengarna.
Det hir vill vinsteroppositionen (S, Nackalistan och V) dndra pa. De vill lyfta bort
hyreskostnaderna fran skolorna och skapa en hardare politisk detaljstyrning och
centralplanering. Syftet ir att skolorna ska tvingas hyra mer lokaler, lokaler som de inte
anser sig beh6va. De ger sken av att skolorna skulle fa behalla alla pengar men slippa betala
hyra. Sanningen ér att det inte blir en enda krona mer till skolorna med deras forslag, bara
mer byrakrati och beslut 6ver huvudena pa skolorna. Det dr ocksa virt att piminna om att
vinsterpartierna ville hdja skolhyrorna betydligt mer dn oss, med 4,5% 1 stillet f6r vart
torslag om 1,5%.

Vi vill ha att vara verksamheter ska vara sa fria och sjalvstindiga som mojligt for att de ska
kunna utveckla verksamheten utifran elevernas olika behov och forutsittningar.
Vardagsbesluten om skolan ska fattas si nira verksamheten som moijligt, ocksa om lokaler.
De ska kunna prioritera hur de tillgaingliga pengarna anvinds bast och ha incitament att
hushalla med lokaler och agera miljévinligt. Det uppnar vi med en modell med internhyra.
Nu gor vi vissa justeringar av modellen f6r att den ska bli 4n mer funktionell. Det handlar
bl a om att fa en storre anvindning av idrottslokaler, 6ka incitamenten att agera
miljévanligt och infora en instegshyra f6r nybyggda lokaler.

Johanna Kvist lit anteckna f6ljande for Socialdemokraterna:

Infér kommunfullmiktige kommer vi troligtvis aterkomma med ett tilliggsyrkande om att
ge kommunstyrelsen i uppdrag att utreda en alternativ modell f6r internhyra dér det
ekonomiska ansvaret for fler verksamheters lokaler 6vergir till fastighetsenheten.
Anledningen till att vi inte deltog i beslut pa kommunstyrelsens sammantride var {or att
Moderaternas yrkanden kom nira inpa sammantridet och vi behéver mer tid for att sitta
oss in i dessa.

Mikael Carlsson lit anteckna f6ljande f6r Nackalistan:

Vi dr positiva till att en 6versyn av internhyresmodellen gjorts och vi tycker att de
férindringar som foreslas dr bra. Vi vill indd poidngtera att den nuvarande hyresmodellen
har brister och vi skulle girna se en utredning for att klargora fordelar och nackdelar med
olika hyresmodeller.

Utvirderingsarbetet har utgatt ifrain den nuvarande modellen med sjilvkostnadshyra och
inkluderar inte att se 6ver om det finna andra modeller som skulle vara mer fordelaktigt f6r
kommunens verksamheter och invanare.

Det ir tydligt att modellen, som bygger pa sjilvkostnadshyra, leder till en rad problem, inte
minst leder den till 6kad administration som 1 sig ar kostnadsdrivande. Ett grundproblem
som vi ser dr att modellen gor att det blir svart att uppna en likvirdig skola da
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lokalkostnader kan variera stort pga om det tex ar en helt nybyged skola eller en dldre skola,
da bland annat kapitalkostnaderna kan variera kraftigt. Nackas system med
sjalvkostnadshyra sidgs ge goda férutsittningar for en sa rittvis hyra for verksamheterna
som mojligt. Men manga forildrar och elever viljer skola utifran nirhetsprincipen eller
efter vilken skola barnens kamrater gar i. Att man rakar bo i ett omride med en nybyggd
skola kan da fa effekten att det finns mindre pengar 6ver till annat, som lirartjanster och
pedagogiskt material, och det dr tveksamt om det kan ses som rittvist.

De forindringar som foreslas som en modell for instegshyra, regler for vissa sirskilda
fastighetsobjekt som tex har stort kulturhistoriskt virde och inférandet av schabloner f6r
vissa kostnadsslag ser vi som nagot positivt. Det dr ocksa positivt att fastighetsenheten far
ett storre ansvar for och sikerstiller ett langsiktigt underhall av fastigheter inom
Bostadsforvaltningen, vilket vi i Nackalistan ocksa har efterfragat. Sjilvklart maste vi se till
att de bostider kommunen édger underhalls, bade f6r de personer som bor dir och for att
virdet pa bostiderna inte ska sjunka.

De inspel som gjorts bland annat frin de dialogmoten som genomférts visar tydligt pa de
brister som Nackas internhyresmodell har. Det dr ocksa nagot som vi i Nackalistan har fatt
hora nir vi besokt skolor runt om i Nacka. Taxorna for att hyra sporthallar och
gymnastikhallar upplevs som hoga och gor att skolorna inte alltid har rad att hyra dessa
lokaler f6r sina elever. Detta samtidigt som vi vet att ett stort folkhilsoproblem dr att barn
och unga ror pa sig for lite idag. Ett annat problem som framkommer i dialogméten med
skolor 1 Nacka idr att kommunen inte har radighet 6ver lokaler som man hyr in sig i och
darfor inte kan genomféra nodvandiga investeringar eller underhall. Vilfard samhallsservice
(VSS) har ocksa lyft problem med att deras verksamheter har hég hyra jamfort med andra
aktorer pa marknaden, da merparten av deras lokaler dgs av externa fastighetsdgare. Detta
visar tydligt pa de effekter som Nacka kommuns utforsiljning av verksamhetslokaler har
dven pa VSSs verksamheter.

Tomas Ottosson lit anteckna foljande for Vinsterpartiet:

Socialdemokraternas yrkande, som de inte lade i kommunstyrelsen, att skilja pa hyran fran
skolpengen ir det ritta, elever har samma behov av undervisning oberoende av hur hog
skolhyran ar.

Nu lade alliansen ett nytt férslag f6r hyresmodellen som behover analyseras mera av
Vinsterpartiet sa vi dterkommer till Kommunfullmaktige om hur vi stéller oss till det
forslaget. De forandringar som nu gors 1 tjdnsteskrivelseforslaget dar marginella och
paverkar inte grundproblemet med hyresmodellen. Sa hir skrev vi 2020 nir hyresmodden
beslutade om 1 Kommunfullmaktige.

“Forslaget ser enkelt ut och ger ett sken av att vara rittvist. Vansterpartiet stéller sig dock
negativ till forslaget for att det cementerar segregationen i skolan. Barn bor nagonstans och
har en skola i nirheten, rikar den skolan vara nybyged och har en hég lokalhyra minskar ju
skolpengen som blir kvar for lirare, material och skolmat mm. Vilket sjalvklart paverkar
skolresultatet, extra mycket om eleven rakar ha behov av anpassad pedagogik. Vart bittre
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torslag dr att hyresmodellen ligger utanfor skolpengen sa att elevernas behov inte behéver
konkurrera med hyres och fastighetsfragor. Dessa risker som vi ser, problematiseras inte
alls i skrivelsen vilket gor underlag f6r beslut undermaligt”

Desha Svenneborg lit anteckna f6ljande f6r Miljopartiet:

Milj6partiet vilkomnar att hyresmodellen justeras sa den blir mer lattforstaelig och
forutsigbar. For oss var det sirskilt viktigt att i detta titta pa att modellen inte far ga ut 6ver
barn och ungas ritt till rérelse, sa att det blir sa att skolor avstar fran att hyra sina egna
idrottslokaler. Det viktiga nu blir att fastighetsenheten far i uppdrag att ta fram en modell
tor hur uthyrningen av tomstillda lokaler kan 6kas och hur fler skollokaler kan hyras ut
utanfor skoltid. Detta skulle kunna bidra med intikter till en generell sinkning av
lokalhyrorna. Att ha flexibla lokaler som nyttjas stora delar av dygnet och dret bidrar ocksa
till ett tryggare samhille med mer liv och rorelse.
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