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Malmo stad

Inledning

| denna rapport redovisas uppdrag fran kommunfullmaktige om att utreda
forutsattningarna for att fullt ut tilldmpa sjalvkostnadsprissattning vid interna
markupplatelser i Malmo stad.

Utredningens forslag

Denna utredning foreslar att sjalvkostnadsprissattning ska inféras pa
tekniska namndens markupplatelser till servicenamnden. Det framsta skalet
for att genomfora denna férandring ar att stadens interna lokalkostnader da
battre speglar stadens sjalvkostnad for lokalerna. Dessutom foljer det da
stadens riktlinjer for intern prissattning.

Uppdraget

| Malmo stads budget for 2023 gavs féljande uppdrag: "Kommunstyrelsen
ges i uppdrag att, tillsammans med berérda namnder och bolag, inventera
vilka modeller for internt kdp och salj som tillampas i Malmé stad samt
utvardera andamalsenligheten av sadana styrmodeller fér staden som
helhet”.

Detta uppdrag aterrapporterades till kommunfullmaktige i maj 2024 som da
fattade beslut om ett antal fortsattningsuppdrag pa omradet (STK-2023-
140, 2024-06-05 §97). Ett av uppdragen var "Kommunfullmaktige uppdrar
at kommunstyrelsen, servicenamnden och tekniska ndmnden att utreda
férutsattningarna att fullt ut tillampa sjalvkostnadsprissattning pa omradet
interna markhyror”. Det ar utredningen av detta uppdrag som presenteras i
denna rapport.

Riktlinjer for intern prissattning

| ovan namnda arende fick kommunstyrelsen &ven i uppdrag att ta fram
forslag pa riktlinjer for intern prissattning, vilka beslutades av
kommunfullmaktige i december 2024. | riktlinjerna anges att sjalvkostnad
ska galla som huvudprincip vid prissattning fér samtliga interna kép-salj-
relationer i Malmé stad (STK-2024-860, KF 2024-12-17 §254).
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Nulage

| detta avsnitt beskrivs hur det fungerar med interna markupplatelser inom
Malm¢é stad idag.

Vad ar markupplatelser?

Enligt kommunfullmaktiges reglemente fér namnderna har tekniska
namnden i uppdrag att féretrada kommunen i fastighetsrattsliga fragor,
vilket bland annat innefattar att upplata kommunens mark. Att upplata
marken innebar att kommunen fortsatt ager den, men att nagon annan far
ratt att nyttja den enligt de villkor som anges i upplatelseavtalet. Nar
tekniska namnden upplater kommunens mark tar de ut en avgift fran den
som anvander marken.

Vad ar interna markupplatelser?

Servicenamnden har enligt reglementet i uppdrag att vara stadens
lokalférsorjare, vilket bland annat innefattar att uppféra och férvalta
byggnader som behdvs for stadens verksamheter.

Nar servicenamnden uppfér byggnader pa mark som kommunen ager
upplater tekniska namnden marken till dem. Servicenamnden hyr sedan ut
lokalen till den lokalnyttjiande namnden som betalar en internhyra som satts
enligt en internhyresmodell som ar beslutad av kommunfullmaktige (STK-
2020-540, 2022-09-01 §196). Internhyran foér en enskild lokal satts for att
spegla servicenamndens sjalvkostnad for lokalen.

Nar tekniska namnden upplater kommunens mark till servicenamnden
ingas en dverenskommelse som bland annat anger vilken avgift
servicenamnden ska betala for att nyttja marken. Eftersom Malmo stad ar
en juridisk person ar intern markupplatelse ett exempel pa ett kop-salj-
férhallande mellan stadens namnder. Avgiften for att nyttja marken ar en
del av de kostnader som ingar i internhyran som den lokalnyttjande
namnden betalar till servicenamnden.

Enligt rapporten Malmé stads fastighetségande 2024 som tas fram av
fastighets- och gatukontoret har tekniska namnden 517 markupplatelser till
servicenamnden som sammanlagt omfattar cirka 5,1 miljoner kvadratmeter.
Totalt betalade servicenamnden 53 mnkr i avgift till tekniska ndmnden for
den mark de nyttjar.
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Figur 1. Schematisk bild éver interna markupplatelser

Upplater mark Hyr ut lokal

Tekniska Service- Lokalnyttjande
namnden namnden namnd

Betalar avgift Betalar internhyra

Figur 1 visar foérhallandet mellan tekniska namnden, servicenamnden och
lokalnyttjande namnder vid interna markupplatelser.

Kostnader for att forvalta kommunens mark

Tekniska namndens kostnader for att forvalta kommunens mark bestar av
féljande delar:

e [nternranta
e Personalkostnader och andra administrativa kostnader

o Kostnader for att iordningstalla mark infér byggnation (den
kostnaden tas ibland aven av servicenamnden).

Eftersom mark ar en anlaggningstillgang som inte har en begransad
ekonomisk livslangd gors inga avskrivningar pa marken. Tekniska
namnden betalar dock internrédnta som baseras pa markens bokférda
varde. Malmo stads internranta ar for narvarande 2,5 %. Internrantan for
den mark som tekniska namnden upplater till servicenamnden for
kommunala verksamhetslokaler uppgick 2024 till cirka 15,5 mnkr.

Att forvalta kommunens mark som upplats internt till servicenamnden
kraver aven personal och administrativa resurser for att exempelvis ta fram
overenskommelser om marknyttjande och ekonomisk hantering. Under
2024 uppgick dessa kostnader till cirka 1 mnkr.

Nar mark ska tas i ansprak kravs ofta nagon form av iordningstallande
innan byggnationen kan pabdrjas. Det kan exempelvis vara att géra
marken byggklar eller att forbereda for anslutning till vatten- och
avloppsnatet. Kostnader for rivning, sanering, detaljplan, bygglov och
parkeringskdp utgdér driftkostnader och belastar sarskilda ekonomiska
ramar hos service- respektive tekniska namnden. Dessa kostnader belastar
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saledes inte de lokalnyttjiande namnderna via internhyran. Vissa
saneringskostnader hanteras i dagslaget som investeringar, men utredning
pagar om all sanering framdver ska hanteras som driftkostnader.

Tekniska namndens totala kostnader for den mark som upplats till
servicenamnden uppgick 2024 till cirka 16,5 mnkr och de totala intdkterna
fran servicenamnden uppgick till 53 mnkr, vilket medfér att mellanskillnaden
pa cirka 36,5 mnkr anvands for att finansiera andra delar av tekniska
namndens verksamhet.

Markkostnadens andel av de interna
lokalkostnaderna

De kostnader som servicenamnden har for att nyttja den mark som
tekniska namnden upplater ingar som en del av de kostnader som de
lokalnyttiande namnderna betalar genom internhyran till servicenamnden.
Detta illustreras i figur 1 ovan.

For 2024 utgjorde den totala interna lokalkostnaden cirka 2 mdkr och den
totala kostnaden for markupplatelseavgifter som servicenamnden betalade
till tekniska ndmnden var 53 mnkr. Det innebar att markavgifterna utgoér
cirka 2,5 % av de totala interna lokalkostnaderna. Om man i stallet raknar
pa tekniska namndens faktiska kostnader for att upplata mark till
servicenamnden pa cirka 16,5 mnkr utgor de 0,8 % av de totala interna
lokalkostnaderna.
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Framtid

| detta avsnitt presenteras forslag pa hur interna markupplatelser i Malmo
stad féreslas hanteras framdver.

Utredningens forslag

Denna utredning foreslar att sjalvkostnadsprissattning infors pa tekniska
namndens markupplatelser till servicenamnden.

Motiv till utredningens forslag

Det framsta motivet for att inféra sjalvkostnadsprissattning vid interna
markupplatelser ar att stadens interna lokalkostnader da battre speglar
stadens sjalvkostnad. Detta bidrar till att 6ka transparensen och
jamférbarheten gallande stadens lokalkostnader. Det ar saledes att
betrakta som en naturlig fortsattning pa inférandet av den nya
internhyresmodellen som ska spegla stadens sjalvkostnader.

Att infora sjalvkostnadsprissattning for interna markupplatelser foljer aven
de riktlinjer for prissattning vid interna kop-salj-férhallanden som
kommunfullmaktige beslutade om i december 2024 (STK-2024-860, 2024-
12-17 §254).

Konsekvenser och genomfdrande

Nedan beskrivs konsekvenserna av och genomférandeprocessen for att
inféra sjalvkostnadsprissattning pa interna markupplatelser inom Malmé
stad.

Paverkan pa interna lokalkostnader

Om sjalvkostnadsprissattning inférs pa interna markupplatelser kommer
markavgiftens andel av de interna lokalkostnaderna att minska fran

cirka 2,5 % till cirka 0,8 % av de totala interna lokalkostnaderna. Den
ersattning servicenamnden betalar till tekniska namnden for att nyttja
marken kommer att minska och de interna hyrorna kommer att minska med
motsvarande belopp.

For en enskild lokal kan dock kostnaden for markupplatelsen 6ka eftersom
vissa markupplatelser idag inte har nagon markavgift. Interna
markupplatelser som tillkom innan 1999, vilket utgér en stor del av den
mark servicenamnden nyttjar, prissattes utifran det bokfoérda vardet, och i
dessa fall kommer det endast bli en mindre férandring eftersom tekniska
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namndens Ovriga kostnader for att hantera internt upplaten mark kommer
att inkluderas framdover.

Kommunbidragsvaxling

En kommunbidragsvaxling féreslas genomféras i samband med att
sjalvkostnadsprissattning infors for att gora férandringen ekonomiskt
neutral for samtliga namnder. | och med att servicenamndens interna
lokalkostnader kommer att sankas kommer lokalnyttjande namnders
kommunbidrag att sdnkas med motsvarande belopp. Dessa medel anvands
for att utdka tekniska namndens kommunbidrag.

For 2024 utgjorde mellanskillnaden mellan tekniska namndens intakter och
kostnader for internt upplaten mark cirka 36,5 mnkr och det ar den
mellanskillnaden som kommer att dverféras mellan ndmnderna nar
sjalvkostnadsprissattning infors.

Servicenamndens externa uthyrning

Servicenamndens uthyrning av lokaler till externa hyresgaster hanteras inte
inom internhyresmodellen och ekonomiskt under- eller 6verskott regleras
genom ett positivt eller negativt kommunbidrag. Ett eventuellt ekonomiskt
Overskott av extern uthyrning tillfaller séledes inte servicenamnden.

Paverkan pa markanvandning for kommunala lokaler

Om sjalvkostnadsprissattning inférs kommer markavgiften att utgéra en
mindre andel av de interna lokalkostnaderna an idag. Rent teoretiskt skulle
detta kunna leda till att mer mark kommer att efterfragas for kommunala
verksamhetslokaler da kostnaden for marken ar lagre. Utredningen
beddmer dock att sannolikheten for detta ar Iag. Dels eftersom
markavgiften redan idag utgor en liten andel av den totala lokalkostnaden,
dels eftersom de lokalnyttjiande namnderna inte sjalva avgor vilken mark
som ska tas i ansprak for deras verksamhetslokaler.

Lokalisering av nya verksamhetslokaler sker i en process dar berdrda
férvaltningar arbetar gemensamt for att hitta en lamplig plats och det vags
mot annan markanvandning. Ytterst ar det stadsbyggnadsnadmnden som
avgor eller tar fram forslag for markanvandningen i Malmo utifran sitt
uppdrag som byggnadsnamnd enligt plan- och bygglagen. Detta gor
namnden genom bland annat dversiktsplanen och detaljplaner.
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Nya lokalanskaffningar bereds enligt Malmo stads lokalbeslutsprocess dar
bland annat alternativa lokallésningar ska belysas for att sdkerstalla att det
inte finns befintliga lokaler som kan anvandas for att uppfylla det aktuella
lokalbehovet innan ny mark tas i ansprak. Detta arbete kan ytterligare
férbattras framdver for att nyttja befintliga lokaler annu mer effektivt.

Ersattning till fristdende utbildningsverksamhet

Om sjalvkostnadsprissattning inférs kommer internhyran foér lokalerna att
spegla stadens faktiska sjalvkostnad for lokalerna pa ett battre satt. Det
innebar att lokalkostnadsersattningen till fristdende utbildningsverksamhet
kommer att paverkas. Fristaende utbildningsverksamhet far ersattning som
motsvarar kommunens kostnader. Om lokalkostnaderna fér den
kommunala utbildningsverksamheten minskar, minskar saledes
ersattningen till fristaende aktoérer. Denna férandring bedéms dock endast
ha en ytterst marginell effekt. Lokalkostnadsersattning star for cirka 20 %
av den ersattning som fristdende aktorer far fran kommunen. Eftersom
markhyran endast utgor en liten del av den totala internhyran kommer
lokalkostnadsersattningen till fristdende aktorer endast att paverkas
marginellt.

Eftersom sjalvkostnadsprissattning pa interna markupplatelser battre
speglar kommunens sjalvkostnader kommer ersattningen till fristaende
aktorer bli mer korrekt eftersom de har ratt till ersattning som motsvarar
kommunens genomsnittliga lokalkostnad (Skolférordning 2011:185 14 kap.
§6 och Gymnasieférordning 2010:2039 13 kap. §5).

Tidplan for genomforande

| samband med att kommunfullmaktige godkande riktlinjerna for intern
prissattning i december 2024 (STK-2024-860, 2024-12-17 §254)
beslutades aven att riktlinjerna ska boérja galla fran och med den 1 januari
2025 for nya éverenskommelser och att den ska implementeras succesivt
for samtliga kop-saljrelationer under 2025. Det innebar att interna
markupplatelser, som ar en form av intern kop-sélj, ska borja prissattas
enligt sjalvkostnadsprincipen under 2025.

Inférandet av sjalvkostnadsprissattning vid interna markupplatelser kraver
dock en dversyn av samtliga markupplatelser tekniska namnden gor till
servicenamnden. Detta bedoms inte vara mgjligt att gora innan internhyran
for 2026 ska faststallas. Darfor foreslas att implementeringen av
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sjalvkostnadsprissattning vid interna markupplatelser férbereds under 2025
och 2026 sa att det kan bdrja galla i internhyran fér 2027.

Detta innebar ett avsteg fran kommunfullmaktiges beslut om riktlinjer for
intern prissattning som anger att sjalvkostnad ska inféras i samtliga kdp-
och saéljrelationer under 2025 (STK-2024-860). Utredningens bedémning ar
dock att det ar battre att genomféra en grundlig genomgang av befintliga
interna markupplatelser innan sjalvkostnadsprissattningen genomférs.

Kommunbidragsvaxlingen som beskrivs ovan och som gor férandringen
ekonomiskt neutral fér namnderna och féreslas genomféras i samband
med beslut om Malmé stads budget for 2027.
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