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Malmo stad

1 Slutsats

Malmo stads internhyresmodell och lokalbank styrs av fullméktiges riktlinjer
tor lokalforsorjningen. Internhyran dr ett styrmedel for att tydliggora kostna-
derna for lokaler och skapa bra underlag for beslut pa politisk- och verksam-
hetsnivd. Inom ett internhyressystem ska verksamheter kunna limna lokaler
som det inte lingre finns ett behov av till lokalbanken, vilket bidrar till effektivt
lokalnyttjande. Kommunstyrelsen leder det strategiska arbetet med lokalfor-
s6rjning, medan servicenimnden ansvarar for operativ samordning. Grundsko-
lenimnden och 6vriga nimnder ansvarar for att tillgodose lokalbehovet inom

sina verksamhetsomraden.

Den sammanvigda bedémningen utifran granskningens syfte ar att kommun-
styrelsen, servicenaimnden och grundskolenimnden har tillricklig styrning av
internhyresmodell och lokalbank inom ramen f6r stadens lokalférsérjning.
Med anledning av att internhyresmodellen galler fran 2024 och lokalbanken in-
troducerades 2023 ir arbetet med uppfoljning annu inte klart. Det kan dven
konstateras att kommunstyrelsen dnnu inte faststillt en struktur f6r utvirdering
och uppfoljning av internhyresmodellen och arbetet med lokalbanken. Kom-
munstyrelsen och nimnderna har tagit fram strategier for sina verksamhetsom-
raden utifran kommunfullmaktiges riktlinjer kopplade till stadens mal om lokal-
forsorjning. Internhyresmodellen ger forutsittningar for att sakerstilla att sjalv-
kostnadsprincipen uppritthalls och for att skapa ekonomiska incitament for
ligre lokalkostnader. Nir fastigheter bar samtliga kostnader kan myndighets-
krav och kommunala satsningar dock fa en negativ paverkan pa enskilda nimn-

ders ekonomi.

Kommunfullmiktige har antagit styrdokument f6r internhyresmodellen och lo-
kalbanken inom ramen for stadens lokalf6rsorjningsmodell. I dessa anges stra-
tegier och principer kopplade till stadens mal om lokaltérsorjning. Gransk-
ningen visar att grundskolenimnden, servicenamnden och kommunstyrelsen
har antagit lokalbehovsplaner som innehaller specifika strategier for sina verk-
samheter, exempelvis gillande skollokalernas storlek och nirhet till skolor.
Inom serviceférvaltningen finns ett pagaende arbete med processer och rutiner

kopplade till internhyresmodellen och lokalbanken.

Vidare visar granskningen att internhyresmodellen ger férutsittningar for att
sikerstalla att sjalvkostnadsprincipen uppritthalls. Modellen innebir att intern-
hyran ska spegla stadens sjilvkostnad for lokaler och bestir av kapitalkostnad
och driftkostnad. En konsekvens av sjilvkostnadsprincipen ér att hyreskostna-

den kan variera 6ver tid bland annat pa grund av komponenter, exempelvis tak,
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som blir firdigsavskrivna. Aven utfért komponentutbyte samt verksamhetsan-
passningar paverkar hyreskostnaden. Variationerna i hyreskostnad maste beak-
tas i nimndernas budgetar. Det pagar ocksa ett arbete inom staden med att
skapa arbetssitt for att dela information om framtida underhall och verksam-
hetsanpassningar mellan lokalférsérjare och lokalnyttjare. Sjilvkostnadsprinci-
pen innebar vidare att enskilda fastigheter bar samtliga kostnader relaterade till
fastigheten. Detta medfor att kostnader f6r kommunala satsningar, som sky-
fallsatgirder kan paverka enskilda fastigheter olika. Samma férhallande giller

kostnader med anledning av myndighetskrav, exempelvis skyddsrum. Vilka fas

tigheter som ingar i en nimnds verksamhet kan didrmed fa direkt paverkan pa

nimndens ekonomi och verksamhet i Gvrigt.

Berikningsprocessen av internhyran har fungerat vil, dock finns det sarbar-
hetsrisker med att ha en process som i delar dr personberoende och har manu-
ella moment. Det pagar ett arbete inom serviceforvaltningen med att vidareut-
veckla delar av internhyresmodellen vilket inkluderar att minska de manuella

inslagen.

Granskningen visar ocksa att internhyresmodellen har forutsittningar for att
skapa ekonomiska incitament for ligre lokalkostnader. Genom att tydliggora
lokalers verkliga kostnad ges mojlighet till rationella beslut. Enligt de intervju-
ade dr det kommunicerat till férvaltningarna att minskning av lokalyta genom
ett 6verlimnande av lokaler till lokalbanken ska medféra ligre kostnader utan
att paverka kommunbidraget. Hyran kan i manga fall bli ligre efterhand ef-
tersom kapitalkostnaderna minskar med tiden, sa vida inte investeringar i mot-
svarande storlek gors. Inom grundskolenimnden erhaller skolorna en budget
exklusive lokalkostnad och det finns en central process for att arbeta med loka-
leffektivitet.

Servicenaimnden ansvarar for att vara stadens lokalférsorjare i enlighet med sta-
dens mal och effektiviseringskrav. Serviceférvaltingens arbete med kostnadsef-
tektiva l6sningar dr en visentlig del 1 att minska Malmé stads lokalkostnader.
Dock har inte servicenimnden nagra egentliga ekonomiska incitament for ligre
lokalkostnader inom ramen for internhyresmodellen. I Malmo stads budget f6r
2025 ges kommunstyrelsen 1 uppdrag att genomfora en genomlysning av set-
vicenimndens ekonomiska férutsittningar och utreda hur nuvarande finansie-
ringsmodell paverkar incitamenten f6r kostnadseffektivitet. Granskningen visar
att det dr av vikt att genomlysningen omfattar internhyresmodellen och stads-

fasticheters uppdrag inom serviceférvaltningen.
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Vidare visar granskningen att det sker planering, samverkan och samordning
kring lokalbehov och 6verlimning av lokaler till lokalbanken utifran respektive
nimnds ansvar. Lokalbanken finansieras genom internhyresmodellen. Inom ra-
men for stadens lokalférsorjningsprocess tas arligen kommunstyrelsens och
nimndernas lokalbehovsplaner samt stadens lokalforsorjningsplan fram for tio
ar framat. Nir det giller behov att limna lokaler till lokalbanken ska det motiv-
eras 1 nimndernas lokalbehovsplaner. Den operativa samordningen av stadens
lokalf6rsérjning och lokalbanken sker inom servicenimndens férvaltning. Det
strategiska arbetet med stadens lokalf6rsorjning ansvarar kommunstyrelsens
tor och sker inom stadskontoret. En stor del av arbetet med naimndernas pla-
nering och samverkan sker i férvaltningsspecifika lokalférsorjningsgrupper och

forvaltningsovergripande forum.

Granskningen visar att kommunstyrelsen dnnu inte har faststillt en struktur f6r
utvirdering och uppfoljning av internhyresmodellen och arbetet med lokalban-
ken. Uppfoljning av internhyran och internhyresmodellen ska géras inom ra-
men for stadens budget- och uppféljningsprocess, vilket sker for forsta gangen
1 naimndernas arsanalys for 2024. Nar det giller uppféljning av arbetet med lo-
kalbanken har ett forsta steg paborjats under hosten i férvaltningarnas lokalfor-
s6rjningsgrupper. Det har ocksa bildats en styrgrupp f6r styrning och utveckl-

ing av internhyresmodellen och lokalbanken.

1.1 Rekommendationer

Utifran granskningens resultat limnas féljande rekommendationer:

e Kommunstyrelsen och servicenimnden bor sikerstilla en tydlig forma-
liserad struktur for utvirdering och uppfoljning av internhyresmodellen
och lokalbanken.

e Kommunstyrelsen bor se 6ver och tydliggéra om kommunala sats-
ningar och myndighetskrav ska finansieras inom ramen for internhyres-

modellen.
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2 Granskningens utgangspunkter

2.1 Inledning

Lokalanvindning paverkar bade stadens drifts- och investeringsekonomi. Lo-
kalkostnadernas andel av total kostnad speglar hur stor del lokalanvindningen
utgor av namndernas samlade verksamhet. Lokalkostnaderna utgor cirka 8 %
av stadens totala kostnader. For vissa nimnder (utbildning, fritid och kultur)

utgor lokalkostnaderna en betydligt storre andel.

I nimndernas reglementen anges att nimnderna ansvarar for att det egna be-
hovet av lokaler ir tillgodosett genom behovsanalys, bestillning och aktivt del-
tagande i stadens lokalférsorjningsarbete. Namnderna ansvarar aven for att

siakra att nimndens lokaler nyttjas resurseffektivt.

I september 2022 tog kommunfullmaktige beslut om nya principer for lokal-
torsorjningen i Malmé stad. Principerna omfattade policy for lokalférsorj-
ningen, lokalbeslutsprocess, internhyresmodell samt riktlinjer f6r lokalbank. De

nya principerna har sedan beslutet i fullmiktige implementerats.

Internhyresmodellen botjade gilla den 1 januari 2024. Modellen ska moijlig-
gOra styrning for att frimja agerande som leder till ligre lokalkostnader for

Malmos stad och beskrivs enligt foljande:

e Modellen ska vara férutsigbar, tydlig och transparent. Den ska spegla
hyresobjektens arliga faktiska kostnader samt gemensamma kostnader

per lokalkategori.
e Modellen ska gora det litt att jimfora lokalkostnader 6ver tid.

e Modellen ska ge forutsattningar att jamfora kommunens faktiska lokal-
kostnader med andra kommuner samt med kommunala och kommersi-

ella bolag.

Lokalbanken ir ett komplement till internhyresmodellen och ska méjliggora
tor verksamheterna att arbeta for ett effektivt lokalnyttjande genom méjlig-
heten att 6verfora en internt dgd lokal till en lokalbank. Hyreskostnaderna
6verfors da till lokalbanken och finansieras inom internhyresmodellen. Inlim-

ning av lokaler gjordes forsta gangen under 2023.

Risk finns att sjilvkostnadsprincipen inte uppritthalls pa grund av att det dr
komplicerat att ta fram och folja lokalkostnader. Vidare finns risk att den nya

internhyresmodellen inte medfor tillrdckliga ekonomiska incitament for att
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frimja en 6kad lokaleffektivitet. Om internhyressystem ska skapa incitament
for besparing ar det av vikt att kostnaden/besparingen ocksi tillfaller den lo-
kalnyttjare som valt att férandra sin situation samt att det finns en god budget-
disciplin. Det finns risk att lokalbanken inte medfor en besparing om det ér
svart for verksamheterna att limna lokaler till lokalbanken eller att arbetet med
att hitta nya hyresgaster inom staden alternativt avveckling av lokaler inte sker

indamalsenligt.

De fortroendevalda revisorerna har efter riskbedémning beslutat att granska
kommunstyrelsen (styrning/samordning/uppsikt), servicenimnden (lokalfot-

sorjare) och grundskolenimnden (lokalnyttjare).

2.2 Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ér att bedéma om kommunstyrelsen, servicenamnden
och grundskolenimnden har tillricklig styrning och uppfoljning som sikerstil-

ler att internhyresmodell och lokalbank fungerar dindamalsenligt.
Syftet besvaras genom nedanstiaende revisionsfragor:

e TFinns det strategier, mal, riktlinjer och rutiner som sikerstiller styr-

ningen av hyror och lokaler?
e Sikerstills uppritthallandet av sjilvkostnadsprincipen f6r lokaler?
e Skapar modellen ekonomiska incitament f6r lagre lokalkostnader?

e Sker planering, samverkan och samordning kring lokalbehov och 6ver-

limning av lokaler till lokalbanken?

e TFinns det en struktur for utvirdering och uppfoljning av internhyres-

modellen och arbetet med lokalbanken?

2.2.1 Avgréansningar

Granskningen har avgrinsats till kommunstyrelsen (styrning/samordning/upp-
sikt), servicenamnden (lokalférsorjare) och grundskolenimnden (lokalnyttjare).
Granskningen genomférs under juni till december 2024 och avser styrelsens

och namndernas arbete under 2024.

2.3 Revisionskriterier
e 0 kap. 1§ kommunallagen (2017:725)
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2.4

Styrelsen ska leda och samordna forvaltningen av kommunens angeld-
genheter och ha uppsikt 6ver 6vriga nimnders och eventuella gemen-

samma namnders verksamhet
6 kap. 6 § kommunallagen (2017:725)

Niamnderna ska inom sitt omrade se till att den interna kontrollen 4r
tillricklig och att verksamheten bedrivs pa ett i 6vrigt tillfredsstillande

satt.

11 kap. 1 § kommunallagen (2017:725)

Kommuner ska ha en god ekonomisk hushallning i sin verksamhet
Malmo stads budget 2024

Malmé stads budget 2025

Nimndernas reglementen

Principer for lokalférsétjning i Malmo stad’

Lokalforsorjningsplan for Malmé stad 2025-2034

Internhyra - Ritt incitament for effektiva lokaler (Sveriges Kommuner
och Landsting, 2012)

Metod

For att besvara granskningens syfte har intervjuer och dokumentstudier ge-

nomfoérts. Darutover har skriftliga fragor stillts via e-post till tjdinstepersoner

pé berdrda forvaltningar f6r information, avstimning och fortydligande av

olika fragestillningar.

Inom stadskontoret har intervjuer genomfoérts med budgetchef, controller och

utvecklingssamordnare. Inom serviceforvaltningen har intervju genomforts

med ekonomichef, avdelningschef, sektionschefer, forvaltare samt controller.

Inom grundskoleférvaltningen har intervju genomférts med ekonomichef, en-

hetschef samt utvecklingssamordnare. Totalt har 12 personer intervjuats i

granskningen.

! Antagen av kommunfullmaktige 2023-11-01
2 Antagen av kommunfullméaktige 2024-11-20
3 Antagen av kommunfullméktige 2022-09-01
4 Antagen av kommunfullmaktige 2024-08-29

8 (28)



Malmo stad

Dokumentstudier har genomférts av f6r granskningen relevanta dokument sa
som principer for lokalférsoérjning i Malmé stad, lokalférsorjningsplan f6r
Malmoé stad samt respektive nimnds styrdokument samt andra dokumenterade

rutiner som r6r internhyresmodellen och lokalbanken.

Granskningen har genomforts av sakkunniga revisorer pa stadsrevisionen i
Malmo stad och kvalitetsgranskats av revisionsdirektéren. Granskningen har
beretts av styrgrupp KS inom revisorskollegiet. Sakkunniga revisorer har pro-
vat sitt oberoende i enlighet med Skyrevs rekommendation och inte funnit na-

got hinder mot att utféra granskningen.

Forvaltningarna har getts mojlighet att faktagranska rapporten.

3 Resultat av granskningen

3.1 Strategier, mal, riktlinjer och rutiner

Finns det strategier, mal, riktlinjer och rutiner som sakerstaller styr-
ningen av hyror och lokaler?

3.1.1 Bedbtmning

Beddmningen dr att det finns strategier, mal, riktlinjer och rutiner som siker-

staller styrningen av hyror och lokaler.

Kommunfullmiktige beslutade 2022 om styrdokument kopplat till stadens
lokalf6rsorjning, dar bland annat den nya internhyresmodellen och lokalbanken
ingar. I dessa riktlinjer anges strategier och principer kopplade till stadens mal
om lokalf6rsorjning. Granskningen visar att kommunstyrelsen, servicenamn-
den och grundskolenimnden har antagit lokalbehovsplaner med strategier spe-
cifika for sina respektive verksamheter, exempelvis om skollokalernas storlek
och nirhet till skolor. Det pagar fortfarande ett arbete med att ta fram och be-
arbeta processer och rutiner for internhyresmodellen och lokalbanken inom

serviceforvaltningen.

3.1.2 lakttagelser som ligger till grund for bedémning

3.1.2.1 Internhyra som styrmedel

Enligt SKR:s skrift’ fungerar internhyran som ett styrmedel genom att tydlig-
g6ra kostnaderna f6r lokaler, vilket ska leda till bittre beslut bade pa politisk

5 Internhyra - Ratt incitament for effektiva lokaler (Sveriges Kommuner och Landsting, 2012)
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och verksamhetsniva. For att internhyran ska vara effektiv kriavs dock att andra
styrsystem 1 kommunen fungerar vil, sisom lokalforsorjningssystemet, budget-

systemet, styrning av nyckeltal och organisationskultur.

Nir det giller lokalférsorjningssystemet maste kommunen ha en langsiktig plan
tor lokalforsorjning, baserad pa demografiska framskrivningar och analyser av
lokalbehov. En kontinuerlig lokalrevision dr nédvindig for att forsta hur loka-
ler anvinds idag och f6r att planera framtida behov. Lokalsamordningsgrupper
kan underlitta samordning och effektiv anvindning av lokaler. Vidare nir det
giller budgetsystemet ska internhyran tydliggéra avvagningen mellan nytta och
kostnad for verksamheterna. God budgetdisciplin dr avgérande for att intern-
hyran ska ha en styrande effekt. Verksamheter maste kunna behalla besparingar

frin minskade lokalkostnader for att motiveras att effektivisera.

Styrning med nyckeltal som kvadratmeter per elev och energiférbrukning per
kvadratmeter kan anvindas for att sitta mal och f6lja upp hur lokaler anvinds.
Jamforelser med andra kommuner kan ocksa vara virdefulla, dven om det
finns utmaningar med olika definitioner och mitmetoder. Vidare beror effekt-
en av internhyran dven pa organisationskulturen. En forutsigbar miljé med
tydliga regler och respekt f6r formella beslutsvigar bidrar till ett gott klimat dér

samverkan och strategisk planering frimjas.

3.1.2.2 Malmo stads riktlinjer for lokalférsorjning

Kommunfullmiktige beslutade under 2022 om en ny internhyresmodell® for
Malmo stad. Modellen ir en del av stadens strategiska lokalf6rsorjning med
malet om ett effektivt lokalutnyttjande. Internhyresmodellen syftar till att skapa
en forutsigbar, tydlig och transparent hyressittning som speglar de faktiska lo-
kalkostnaderna och mojliggor jamforelser med andra kommuner och bolag,.
Modellen borjade gilla 2024 och tillh6r styrdokument kopplade till stadens
lokaltorsorjning sa som stadens policy fOr lokalférsoérjning, lokalbeslutsprocess
och riktlinjer for stadens lokalbank. Kommunfullmiktige beslutade om Malmé

stads senast uppdaterade lokalférsorjningsplan 2025-2034 1 september 2024.

Enligt de intervjuade utgar styrningen av lokaler och hyror pa kommunfull-
miktiges styrdokument avseende lokalf6rsorjning, dir internhyresmodellen in-
gar. Sjilva internhyresmodellen har tagits fram av stadskontoret i dialog med
stadsfastigheter inom serviceforvaltningen. De intervjuade uppfattas vara néjda
med den nya modellen. Den tidigare internhyresmodellen, uppges inte fungerat

sarskilt bra. Den var inte transparent och skapade ett misstroende kring de

5 Internhyresmodell fér Malmo stad (KF 2022-09-01)
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kostnader som ingick i hyran. Den nya modellen med sjalvkostnadshyror upp-
ges vara bittre och skapar en transparens av kostnaderna. Detta medfor att det

framéver blir méjligt att jimfoéra hyreskostnader med andra kommuner.

Internhyresmodellen omfattar alla lokaler som dgs av Malmé stad och férval-
tas av servicenamnden, och fordelar kostnader baserat pa direkta och indirekta
kostnader. Lokaler delas bland annat in i kategorier som férskolor, skolor, id-
rottslokaler, dldreboenden, kontor och kulturlokaler. Internhyran bestar av ka-
pitalkostnader och driftkostnader. Kapitalkostnaden baseras pa anskaffnings-
virdet, avskrivningar och rinta, medan driftkostnaden inkluderar direkta och
indirekta kostnader for drift och underhall. Hyresjusteringar gors arligen base-
rat pa forandringar i sjdlvkostnader och beslutade investeringar. Kommunfull-
miktige och kommunstyrelsen ansvarar for beslut om anskaffning av lokaler,
medan servicenimnden férvaltar fastigheterna och sikerstiller en hyressittning

som speglar hyresobjektens sjilvkostnad.

Policyn for lokalférsotjning’ reglerar hur lokalforsorjningsarbetet i Malmo
stad ska bedrivas. Den anger bland annat nimndernas roller och ansvar for lo-
kalnyttjare, lokalférsorjare, forutsittningsskapare samt kommunstyrelsens an-
svar for styrning, samordning och uppsikt. Vidare anger den 10 principer f6r
lokalf6rsorjningen, exempelvis vad som giller vid nyanskaffning av lokaler,
avyttring av lokaler till marknadsvirde, lokalernas bidrag till stadens mal om
klimat, milj6 och ekonomi. Den beskriver ocksa lokalférsorijningsprocessens
olika delprocesser och underprocesser inom planeringsprocessen, anskaff-

ningsprocessen och forvaltningsprocessen, se bild 1.

LOKALFORSORININGSPROCESSEN >

™,
N,

Planeringsprocessen 1//

N
| Anskaffningsprocessen //\

| Forvaltning /

[ S ————

10-20 ar 1-10 ar
Scenario- Sokats pal (EXTHE Fastighetsforvaltning
= forand & —
planering behmfs— 1 besluts E - Drift och underhall
planering f processen processen
I
/--'/I_r': [ \ ,r
P [N N
Lokalférsérjnings- Anskaffnings-
Lokalbehovsplan plan | pe-

Bild 1 Lokalforsirjningsprocessen

7 Policy for lokalférsorjning i Malmo stad (KF 2022-09-01)
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Lokalbeslutsprocessen® ir en delprocess inom lokalanskaffningsprocessen
och beskriver det arbete som inleds med att lokalnyttjaren identifierat ett kon-
kret behov av lokalf6érandring och avslutas med att ett beslut fattas om att ett
visst anskaffningsprojekt ska genomforas. Vidare beskriver den grupper och
forum med olika kompetensomraden som krivs vid lokalanskaffning sa som
forvaltningsspecifika lokalforsorjningsgrupper (FLG), kommungemensam
lokalférsorjningsgrupp (KLG) och beredningsgruppen for strategisk lokalfor-
s6rjning. Den beskriver ocksa de olika delarna 1 processen sa som behovsana-
lys, de olika skedena (skanning, utredning och férdjupning), beslut om lokalan-
skaffning, avvikelsehantering och utredningskostnader. Fér en schematisk bild

over lokalbeslutsprocessen, se bild 2.

Grind 1: Grind 2: Grind 3: Bl Besiut om

.. Upprattande .. Godkinna .. Godkanna s | lokalanskaff-
avlokaldrende forstudie arende o okak?yﬂr ning
(FE(:) (Kl:G) (KLG) fe namind) (KS/KF)

P 1)

: N : i N
{ \ H " !
A Behovs- Identifierat Skede 1: T skedez N\ skede3: T Politisk \, | Genomforande-
analys " 'mm oY A 9 o F A 1 O "l process
s | FLG L// L/ /
? % 5

Bild 2 1okalbesiutsprocessen

Lokalf6rsotjningsplanen’ ir stadens évergripande styrdokument for planer-
ingen av verksamhetslokaler och anger att verksamhetslokaler ska vara dnda-
malsenliga, sikra och resurseffektiva och att de ska bidra till stadens 6vergri-
pande mal gallande milj5, klimat och ekonomi. Planen ger en 6vergripande
oversikt av det nuvarande bestindet av verksamhetslokaler, deras kostnader,
framtida behov inom olika verksamhetsomraden samt prioriterade insatser
inom lokalférsorjningen. Syftet med lokalférsorjningsplanen dr att ge en hel-
hetsbild av det framtida behovet av verksamhetslokaler och hur planeringen ser
ut for att moéta detta behov. Planen baseras till stor del pa den lokalplanering
(lokalbehovsplaner) som utfors av stadens nimnder. Planen identifierar ocksa
ett antal prioriterade omraden inom lokalférsorjningsarbetet som kommunfull-

miktige anser vara viktiga for att forbittra lokalforsorjningen framéver.

Riktlinjer for lokalbank' ir ett komplement till internhyresmodellen, som re-
glerar och beskriver hur lokalbanken fungerar som ett verktyg for effektivt

8 Lokalbeslutsprocess for Malmo stad (KF 2022-09-01)
9 Lokalférsérjningsplan for Malmé stad 2025-2034 (KF 2024-09-26)
10 Riktlinjer for lokalbank i Malmo stad (KF 2022-09-01)
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lokalnyttjande. Servicenimnden ansvarar f6r lokalbanken och finansieras ge-
nom internhyresmodellen. Namnder kan dverfora outnyttjade lokaler till lokal-
banken, férutsatt att de uppfyller vissa kriterier f6r uthyrbarhet, sisom exem-
pelvis tillgang till WC och egen entré. Ansckningar om 6verforing ska limnas
in arligen och godkinnas av stadsfastigheter och lokalstrategiska enheten pa
stadskontoret. Lokaler som 6verfors erbjuds forst till andra kommunala verk-
samheter, och om ingen anvindning finns, kan de avvecklas genom f6rsiljning
eller rivning. Externt inhyrda lokaler kan ocksa 6verforas, men finansieringsan-
svaret kvarstar tills hyresavtalet upphor eller 6verlats. Syftet ar att mojliggora
ett flexibelt och strategiskt lokalnyttjande f6r att optimera anvandningen av sta-
dens resurser. Enligt de intervjuade pagar det fortfarande ett arbete med att ta
fram och bearbeta processer och rutiner for serviceférvaltningens arbete med
samordning av vakanta lokaler och nimndernas inlimning av lokaler till lokal-

banken.

3.1.2.3 Namndernas lokalbehovsplaner

Nimnderna ska ta fram lokalbehovsplaner specifika for den verksamhet de be-
driver. Overgripande innehiller grundskolenimndens plan bland annat nuli-
gesbeskrivning av befintliga lokaler, lokalbestand och lokalkostnadsutveckling.
Vidare anger den exempelvis bedémning av framtida lokalbestand utifran be-
folkningsprognos och antal elever samt planering f6r hur framtida lokalbehov
ska uppfyllas. Lokalbehovsplanen faststiller ocksa centrala strategiska rikt-
ningar som paverkar planeringen av grundskolelokaler. Dessa riktningar inklu-
derar storleken pa skollokaler, nirhet till skolan, fértitning och effektivisering
av befintliga lokaler samt effektivt nyttjande av lokaler med tillfilliga bygglov
och externa inhyrningar." Kommunstyrelsens strategiska stillningstagande
handlar om flytten frin stadshuset till ridhuset.'”” Nir det giller servicenimn-
dens strategiska stallningstagande anges bland annat att behovet av lokaler har
att gora med variationen och omfattningen av nimndens serviceuppdrag, de-
taljplanen och férvaltningarnas eventuella omlokaliseringar.”” Servicenimnden,
som har uppdraget som stadens lokalforsorjare, har dven antagit en mer omfat-

tande lokalférsorjarplan.'

3.2 Sjalvkostnadsprincip for lokaler

Séakerstalls uppratthallandet av sjalvkostnadsprincipen for lokaler?

11 L okalbehovsplan 2025-2034 (Grundskolenamnden, 2023-12-20)
12 okalbehovsplan 20252034 (Kommunstyrelsen, 2023-12-06)

13 | okalbehovsplan 2025-2034 (Servicenamnden, 2023-12-19)

14 Lokalforsorjarplan 2025—-2034 (Servicenamnden, 2023-12-19)
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3.2.1 Bedbtmning

Bedomningen ar att internhyresmodellen ger forutsittningar for att siakerstilla

att sjalvkostnadsprincipen uppratthalls.

Internhyresmodellen infordes 1 januari 2024 och nagon fullstindig utvirdering
av modellen har darfor dnnu inte kunnat géras. Internhyresmodellen bedéms
dock ge forutsittningar for att kunna uppfylla malsittningen 1 styrdokumentet
Internhyresmodell f6r Malmé stad om en enhetlig berikning av hyror som
speglar hyresobjektens sjilvkostnad. Modellen innebir att internhyran ska
spegla stadens sjdlvkostnad for lokaler och bestir av kapitalkostnad och drift-
kostnad.

En konsekvens av sjilvkostnadsprincipen ar att hyreskostnaden kan variera
over tid bland annat pa grund av komponenter, exempelvis tak, som blir far-
digsavskrivna. Aven utfért komponentutbyte samt verksamhetsanpassningar
paverkar hyreskostnaden. Variationerna i hyreskostnad maste beaktas i nimn-
dernas budgetar. Det finns ett pagiaende arbete inom staden med att bygga upp
ett arbetssitt for att dela information om framtida underhéll och verksamhets-

anpassningar mellan lokalférsorjare och lokalnyttjare.

Sjilvkostnadsprincipen innebir vidare att enskilda fastigheter bir samtliga kost-
nader relaterade till fastigheten. Detta medfor att kostnader f6r kommunala
satsningar som skyfallsatgarder kan paverka enskilda fastigheter olika. Samma
torhallande giller kostnader med anledning av myndighetskrav, exempelvis gil-
lande skyddsrum. Vilka fastigheter som ingér i en nimnds verksamhet kan dar-

med fa direkt paverkan pa nimndens ekonomi och verksamhet i Svrigt.

Det noteras i granskningen att &ven om berikningsprocessen av internhyran
fungerat vil finns det sarbarhetsrisker med att ha en process som i delar ér per-
sonberoende. Det finns ocksa manuella moment i processen vilket kan vara re-
surskrivande. Det pagir dock ett arbete inom serviceforvaltningen med att vi-
dareutveckla delar av internhyresmodellen vilket dven inkluderar att minska de

manuella inslagen.

3.2.2 lakttagelser som ligger till grund for bedémning

3.2.2.1 Internhyresmodellens uppbyggnad

Enligt Internhyresmodell £6r Malmé stad ska internhyran spegla stadens sjalv-
kostnad for lokaler. Internhyran bestar av kapitalkostnad och driftkostnad. Ka-
pitalkostnaden utgdrs av avskrivningar pa anskaffningsvirdet och ranta pa det
aterstaende virdet. Driftkostnaden bestar av de direkta kostnaderna f6r drift
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och underhall samt de gemensamma (indirekta) kostnaderna f6r férvaltning
och administration av lokalerna som servicendmnden har. Summan av indi-
rekta kostnader ska motsvara sjilvkostnaden for totalen men pa fastighetsob-
jektniva fordelas kostnaden med hjalp av schabloner. Samtliga lokaler dr inde-
lade i kategorier baserat pa vilken verksamhet som bedrivs i lokalen. Den an-
svarsférdelningslista som gjorts mellan lokalnyttjande nimnder och service-
nimnden avgor vilka driftkostnader som ingar i drifthyran. Samtliga lokaler i en

lokalkategori ska ha samma grinsdragning och didrmed samma servicegrad.

I intervju framkommer att ansvarsfordelningslistan med bilaga per lokalkate-
gori dnnu inte dr fardigstalld. Dirtill uppges att eftersom alla lokaler inom en
kategori 1 nuldget inte har samma grinsdragningslista kan det resultera i att den
schabloniserade driften inte alltid blir helt korrekt.

En prognos for 2024 erhallen av stadskontoret visar sjilvkostnadens kompo-
nenter, se bild 3.

Prognos stadsfastigheter 2024

Langtidsplanerat
underhall; 6%

Ranta; 14% '
Forbrukningsavgifter; 8%
Avskrivningar; 33%

Funktionskostnader;

Fastighetsservice;

12%

Uppvarmning; 6%

9%
= Driftskostnader = Langtidsplanerat underhall = Fastighetsservice
= Uppvarmning Forbrukningsavgifter Markupplatelseavgift
= Arsavgifter = Fastighetsskatt = Forsakringskostnader
= Skadekostnader = Ovriga kostnader = Utrangeringar
= Funktionskostnader = Avskrivningar Ranta

Bild 3 Prognos stadsfastigheter 2024 dver sjilvkostnaden
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Prognosen visar att internhyran till storsta delen, 47%, bestir av rinta och av-

skrivningar.

3.2.2.2 Overgripande arbetsgang och systemstod

Varje ar ska en ny berdkning goras av interhyran. I intervju framkommer att en
tidplan for arbetet med internhyra och lokalbank arligen utarbetas av stadsfas-

tigheter 1 samrad med stadskontoret.

Internhyra, lokalbank
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e SRR + Faststallanda av kostnad
tokalnyama KB Rrviemath e BESKED OM

PRELIMINAR HYRA
FOR KOMMANDE
OBJEKT

* Intemeanta

Bild 4. Tidplan for arbetet med internbyra och lokalbank

Tidplan erhallen av stadskontoret visar att under hosten, innan budgetbered-
ningen, ska interhyrorna faststillas och skickas ut till lokalutnyttjarna. Det
framgar vidare 1 tidplanen att parametrarna for driftshyran ska vara firdiga in-
nan sommaren. Eftersom berdkningen gors under ett innevarande ar maste
helarsutfallet fran féregiende ar (ir 1) anvandas for att berdkna driftsdelen for
niastkommande ér (ar 3). Vad giller kapitalkostnader visar tidplanen att i bérjan
av aret skickas en simulering av kommande ars kapitalkostnader baserat pa an-
liggningsregistret ut till lokalnyttjarna. Syftet med simuleringen bland annat ar
att sikerstilla ritt avskrivningstid. Det kan exempelvis vara ett forindrat lokal-
behov framdver som gor att avskrivningstiden behdver justeras. For att kapital-
kostnaden ska bli sa korrekt som maojligt gérs en ny simulering strax innan fast-
stillande av kommande ars internhyra. Enligt tidplanen limnas under hosten

dven besked om prelimindr hyra f6r kommande objekt.

Stadsfastigheter har utvecklat en modul i affirssystemet Raindance (Ekot) for
att berikna sjilvkostnaden pa respektive objekt/fastighet f6r det kommande
aret. Vid en visning av modulen i Raindance uppger de intervjuade att Stadsfas-

tigheter har begrinsat antalet medarbetare som far ligga in parametrar. Det ar
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cirka tvd miljarder 1 kostnader som ska férdelas pé fastighetsobjekten. Varje
ckonomisk foérvaltare ska kontrollera data f6r de fastigheter de ansvarar for.
Forindringar som maste beaktas dr exempelvis fastigheter som inte lingre ska
vara med eller som bara fanns med del av tidigare ar men nu ska vara med hela
aret. Vidare framkommer att eftersom berikningen av drifthyran baseras pa ut-
fall fran tidigare ar maste en manuell hantering goras for att fa med dndring-

arna.

I Internhyresmodell f6r Malmo stad framgar att hyra utgar fran och med nar
lokalen tas 1 bruk. De intervjuade uppger att tillkommande lokaler inte tas in i
internhyresmodellen under innevarande ar utan att en berikning enligt samma

princip gbrs utanfér modellen.

I vissa fall finns det flera lokalnyttjare pa ett hyresobjekt. De intervjuade upp-
ger att en beriakningsmodell byggts 1 Excel for att kunna fordela kostnaderna i
dessa fall. Information till Excelberikningen himtas in frin fastighetssystemet
LEB, anliggningsregistret och modulen i Raindance varefter hyreskostnaden
kan fordelas per lokalnyttjare. Vidare framkommer att det endast dr ett fatal

medarbetare som behirskar anvindningen av berikningsmodellen fullt ut.

Aven anlidggningsredovisningen har paverkats av de fall dir det finns flera lo-
kalnyttjare pa ett hyresobjekt. Framover ska nya hyresfinansierade investeringar
som aktiveras mirkas med den aktuella férvaltningen. Markeringen ska med-

fora att 6vriga hyresgister inte ska belastas med kostnaden for investeringen.

Fortsatta utvecklingsomraden ar enligt de intervjuade férutom som tidigare
namnts fardigstillande av ansvarsfordelningslistan exempelvis tekniska nimn-
dens ersittning for mark. I nuldget dr inte markhyran baserad pa sjilvkostnad.
Vidare framkommer att driftkostnadsschablonerna kan bli mer kategorispeci-
fika. Ett annat fokusomrade ar att minska de manuella inslagen 1 berikning-

arna.

3.2.2.3 Effekter av sjalvkostnadsprincipen
Enligt Internhyresmodell f6r Malmé stad ska internhyresmodellen spegla hy-

resobjektets arliga faktiska kostnader samt gemensamma kostnader per lokalka-
tegori. Pa grund av stigande byggkostnader dr nya eller nyrenoverade byggna-
der betydligt dyrare dn dldre byggnader. Detta liksom att virdet pa dldre lokaler
redan skrivits av gor att kapitalkostnaderna och didrmed internhyran blir hégre

for nyproducerade byggnader.

Iintervju framkommer att hyran pa ett enskilt objekt kan variera mellan aren.

Det kan vara fallet nir en vasentlig komponent, exempelvis ett tak, 1 en
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byggnad ir firdigavskrivet vilket medfor att kapitalkostnaden minskar. Nir ta-
ket vid en senare tidpunkt ersitts med ett nytt tak som troligtvis dr dyrare, 6kar
kapitalkostnaden med ett hogre belopp 4n det tidigare minskade beloppet. Dir-
till uppges att for en enskild lokal kommer ett storre komponentutbyte att leda
till en hégre hyresjustering ett enskilt ar 4n en normal hyresférindring. Pa sikt
kan manga forvaltningar dock fa ligre hyra eftersom kapitalkostnaderna mins-
kar efterhand om inte nya investeringar av motsvarande storlek gors. Aven om
variationerna 1 viss man kan jimna ut sig 1 de storre forvaltningarna dr det vik-
tigt att effekterna av komponentutbyte beaktas i budgeten. I intervju uppges vi-
dare att forvaltningarna inte alltid har detaljerad kunskap om innehallet i under-
héllsplanerna. Forvaltningarna kan inte heller paverka vilka underhallsarbeten
som ska utféras. Daremot beslutar forvaltningarna om vilka verksamhetsan-
passningar som ska goras. Kommunikation mellan serviceférvaltningen och lo-
kalnyttjande forvaltning blir visentligt for att underhall inte ska goras i onédan
till exempel om en ombyggnad av lokalen planeras i1 nartid. Vidare framgar att
det pagar ett arbete inom staden med att bygga upp ett arbetssatt for att dela
information om framtida underhall och verksamhetsanpassningar mellan lokal-

torsorjare och lokalnyttjare.

Som exempel pi en effekt av sjilvkostnadsprincipen nimner de intervjuade
fem veckors stingning for aterstillningsarbete gillande Hylliebadet vilket dven
resulterat i ett intiktsbortfall som lokalnyttjande nimnd maste hantera. Ett an-
nat exempel dr att det endast ar fastigheter som har skyddsrum som belastas av
specifika kostnader pa grund av myndighetskrav gillande skyddsrum. I intervju
framkommer vidare att stadsfastigheters intikter f6r hyresobjekt enbart kom-
mer fran internhyresmodellen samt externa hyresavtal vilket innebir att de inte

har mojlighet att finansiera atgirder eller att kompensera andra férvaltningar.

Storre satsningar inom staden som exempelvis arbetet med att skyfallssikra ut-
satta fastigheter kommer enligt sjdlvkostnadsprincipen ocksa att paverka be-
rérda fastigheters hyreskostnad. I intervjuer uppges att olika fastighetsobjekt
kan péaverkas av satsningen i varierande grad och kostnaden kan bli sirskilt be-
tungande for mindre forvaltningar att bara. Nagra av de intervjuade framfor att

det behover diskuteras hur denna typ av satsningar ska hanteras.

I Internhyresmodell f6r Malmé stad framgar att ersittningen till fristiende ak-
torer baseras pA kommunens kostnader.” Internhyresmodellen med férindrade

hyror paverkar darmed édven fristiende aktorers intakter.

15 Skolférordningen kap 14 § 6
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I samband med att internhyresmodellen inférdes gjordes en kommunbidrags-
vixling for att modellen skulle bli kostnadsneutral. I stadskontorets tjdnsteskri-
velse till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige 1 samband med ekonomisk
prognos 2024 framgar att det fanns ett behov av justeringar f6r ndgra hyresob-
jekt'. Netto resulterade justeringen i ett 6kat kommunbidrag om 3,2 mnkr till

berorda nimndet.

3.2.2.4 Stadsfastigheters ekonomiska resultat till och med au-
gusti 2024

I servicendmndens budget for 2024 framgar att Stadsfastigheters intidkter 2024
ar budgeterade till 2 294 mnkr, en 6kning med 36 mnkr i férhallande till pro-
gnos 2023. Det beskrivs att det r svart att gora en jamforelse mellan aren ef-
tersom internhyresmodellen infordes 2024. Modellen innebir att hyran for for-
valtningarna baseras pa en budgeterad sjalvkostnad och totalt f6r stadsfastig-
heter medfor detta ldgre interna hyresintakter f6r det befintliga bestandet. Hy-
resintdkterna 6kar dock till f6ljd av fardigstillda investeringar 2023 med helar-
seffekt 2024 samt tillkommande firdigstillda investeringar 2024.

Kommunfullmiktige beslutade i budget 2024 att servicenimndens kommunbi-
drag skulle vara 193,8 mnkr. Bidraget innebar en 6kning med 210,4 mnkr i fo1-
héllande till budget och prognos 2023. I servicenimndens budget 2024 besk-
rivs att den stOrsta forandringen ér effekten av inférandet av en ny internhyres-
modell. I intervjuer framkommer att det tidigare negativa kommunbidraget
frimst var hinforligt till olika rdntenivaer det vill sdga skillnaden mellan kom-
munens internranta och rantan pa servicenimndens reverslan. Dessa reverslan

ar nu avslutade.

I servicendimndens delarsrapport framgir att stadsfastigheter har ett positivt re-
sultat for perioden pa 19 mnkr och en helarsprognos om plus 16,5 mnkr i f6r-

héllande till budgeterat resultat om noll kronor. I stadsfastigheters budget ingar
ett negativt kommunbidrag om 36 mnkr som till stérsta delen avser externa hy-

resgaster.

I delarsrapporten analyseras den positiva avvikelsen utifran budget och det
framgar bland annat att kostnader f6r finansnettot ar ligre till f6ljd av en fel-
aktig beddmning i budgeten avseende fardigstillda investeringar samt forse-
nade investeringsprojekt. Forseningen paverkar dven avskrivningar och hy-

resintakter.

16 STK-2024-138
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De intervjuade uppger att nagon specifik analys av resultatet i delarsrapporten

utifrin internhyresmodellen och sjilvkostnaden inte har gjorts.

3.3 Ekonomiska incitament for lagre lokal-
kostnader

Skapar modellen ekonomiska incitament for lagre lokalkostnader?

3.3.1 Bedbmning

Bedomningen ir att internhyresmodellen har forutsittningar att skapa ekono-

miska incitament for lagre lokalkostnader.

Granskningen visar att modellen genom att tydliggora vad lokaler kostar ger
forutsittningar for rationella beslut. Av granskningen framgar att det dr kom-
municerat till férvaltningarna att minskning av lokalyta genom 6verlimnande
till lokalbanken ska medfora ligre kostnader utan att paverka kommunbidraget.
Det framgiar vidare att hyran i manga fall kan bli ldgre efterhand eftersom kapi-
talkostnaderna minskar med tiden savida inte investeringar i motsvarande stor-

lek gors.

Vidare visar granskningen att inom grundskolendmnden erhaller skolorna en
budget exklusive lokalkostnad. Anledningen till den centrala hanteringen ir att
det annars skulle skapa olika férutsittningar att bedriva verksamhet dd det
finns skillnad 1 hyreskostnad mellan skolorna. Grundskolenimndens interna ut-
jamningssystem minskar dirmed incitamenten for de enskilda skolorna att
verka for ligre lokalkostnader. Grundskoleférvaltningen har 1 stillet en central

process for att arbeta med lokaleffektivitet.

Servicendimnden ansvarar for att vara stadens lokalférsorjare i enlighet med sta-
dens mal och effektiviseringskrav'’. Serviceférvaltningens arbete med kost-
nadseffektiva 16sningar dr en vasentlig del i att minska Malmo stads lokalkost-
nader. Dock har inte servicenimnden ndgra egentliga ekonomiska incitament
tor ligre lokalkostnader inom ramen for internhyresmodellen. I Malmé stads
budget for 2025 ges kommunstyrelsen i uppdrag att genomfoéra en genomlys-
ning av servicenimndens ekonomiska férutsittningar och utreda hur nuva-
rande finansieringsmodell paverkar incitamenten for kostnadseffektivitet.
Granskningen visar att det ar av vikt att genomlysningen omfattar internhyres-

modellen och stadsfastigheters uppdrag inom serviceforvaltningen.

17 Lokalforsorjarplan for 2025-2034, (SN 2023-12-07)
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3.3.2 lakttagelser som ligger till grund for bedémning

3.3.2.1 Ekonomiska incitament i modellen

I SKR:s skrift framgar att syftet med ett internhyressystem ar att det utover
rittvisa forhallande ocksa ska skapa ekonomiska incitament for 6kad lokalef-
tektivisering. Genom att modellen tydliggdr kostnader ska verksamheterna

vilja ratt mingd lokaler utifrdn en avvigning mellan nytta och kostnad.

De intervjuade uppger att eftersom internhyresmodellen ska vara transparant
ska den kunna leda till rationella beslut. For att denna effekt ska uppsta krivs
aven att lokalutnyttjarna forstar modellen. De intervjuade uppger att dven om
det varit informationstriffar och remissforfarande ar det ofta forst nir forvalt-
ningarna far information om hyreskostnader som effekten av modellen blir
tydlig. Vidare uppges att modellen medfért att de lokalnyttjande férvaltning-
arna visar ett 6kat intresse for vad olika atgirder, underhall och investeringar

innebir for hyreskostnaden.

Enligt SKR:s skrift dr det viktigt med god budgetdisciplin for att fa en styrande
effekt med internhyran. Om en verksamhet kan riakna med att fa extra medel
alternativt fa mojlighet att redovisa underskott varje gang en investering gors
uppstar ingen egentlig kostnad. P4 motsvarande sitt beskrivs att om internhy-
ressystemet ska skapa incitament for besparing ar det av vikt att kostnaden/be-
sparingen atminstone under ett antal ar kommer den som valt att minska lokal-
ytan till godo. Det dr dock viktigt att forstda koncernperspektivet och inte bara

beakta den direkta nyttan f6r den egna verksamheten.

De intervjuade uppger att en minskning av lokalyta genom 6verlimnande till
lokalbanken ska medféra ligre kostnader utan att kommunbidraget paverkas.
Enligt de intervjuade kan manga forvaltningar fa ligre hyra lingre fram ef-
tersom kapitalkostnaderna minskar efterhand som avskrivningar gors. Hur ef-
fekten av de minskade avskrivningar ska hanteras pa sikt dr inte klargjort men 1
intervju uppges att det skulle kunna leda till en omférdelning mellan forvalt-

ningarna.

Atgirder och projekt diskuteras i forvaltningsspecifika lokalférsérjningsgrup-
per.”® De intervijuade uppger att syftet med diskussionerna ir att hitta de bista
och mest effektiva 16sningarna. Nagra intervjuade ger dock uttryck for att det

saknas definierade incitament for servicenamnden att vara kostnadseffektiva.

18 Se avsnitt 4.4.
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I reglementet'” framgir att nimnderna ska ha effektiva arbetsformer och bed-
riva sin verksamhet med god kvalitet. Servicendimnden ansvarar for att vara sta-
dens lokalférsorjare i enlighet med stadens mal och effektiviseringskrav. Det
framkommer i intervju att stadsfastigheter arbetar for effektivitet pa flera om-
riden. Exempelvis uppges att forvaltningen i storre omfattning an tidigare ar-
betar med tiodriga underhallsplaner vilket méjliggér samupphandlingar och pa-
ketering av arbete pa flera fastigheter samtidigt. Vidare uppges att service-
nimnden beslutat om en strategi for kostnadseffektiv nyproduktion®. I strate-
gin framgar bland annat att stadsfastigheter styr mot malet att minska investe-
ringskostnader med 10% senast ar 2025. Dirtill nimns att stadsfastigheter sam-
arbetar med férskolenimnden 1 ett projekt rérande kostnadseffektiva f6rsko-

lot.

I Malmé stads budget f6r 2025 ges kommunstyrelsen 1 uppdrag att genomfora
en genomlysning av servicenimndens ekonomiska férutsittningar och utreda
hur nuvarande finansieringsmodell paverkar incitamenten f6r kostnadseffekti-
vitet. Vid tidpunkten f6r denna rapport finns dnnu inte ett uppdragsdirektiv

framtaget som detaljerar vad som ska analyseras.

I internhyresmodellen finns en gemensam pott f6r finansiering av utredningar i
hindelse av avbrutet projekt. Tidigare skrevs riskavtal mellan bestillande
nimnd och servicenimnden som reglerade finansieringen. Enligt de intervju-
ade dr forhoppningen att den nya modellen ska medféra att stadsfastigheters
kompetens involveras tidigare 1 utvirdering av projekt vilket kan leda till 6kad
effektivitet.

3.3.2.2 Ekonomiska incitament for grundskolendamnden

Inom grundskolenimnden erhaller skolorna en budget exklusive lokalkostnad.
De intervjuade uppger att incitamenten for lokaleffektivitet dirmed ar svaga
tor den enskilda skolan. Anledningen till den centrala hanteringen ar att det an-
nars skulle skapa olika férutsittningar att bedriva verksamhet déa det finns skill-
nad i hyreskostnad mellan skolorna. Rektorer kan heller inte paverka i vilken
byggnad verksamheten bedrivs. Forvaltningen har i stillet en central process
for att arbeta med effektivitet. En rutin f6r mindre lokalanpassningar har tagits
fram och beslutats av forvaltningsledningen®'. Med mindre lokalanpassningar

avses investeringar uppgiende till maximalt 15 mnkr™. T rutinen framgir att

1% Kommunfullméktiges reglemente for styrelsen och évriga namnder (KF 2024-08-29)

2 strategi for kostnadseffektiv nyproduktion (SN 2022-10-26)

21 Rutin fér mindre lokalanpassningar (GRF 2023-06-13)

2 Enligt gallande regelverk inom kommunen ska berérd namnd, fore p&bérjande av ett investeringsob-
jekt, inhamta godkannande frdn kommunstyrelsen om den totala bruttoutgiften

for objektet dverstiger 15 mnkr.
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malet med rutinen dr att halla nere hyreskostnaderna till en niva som bedéms
rimlig utifran behovet av indamalsenliga lokaler men dven utifran att ekono-
miska resurser som gar till lokaler ér resurser som kan ga till annat, till exempel
lirare. De intervjuade uppger att skolornas behov av lokalanpassningar inven-
teras och sammanstills centralt. Utifran prioriteringsgrunder beslutade i ruti-
nen” bedéms behoven. De av forvaltningsledningen prioriterade lokalanpass-
ningarna sammanstills i en femarsplan. Av rutinen framgar att den beslutade
budgetramen for 2025 dr 40 mnkr. Den genomsnittliga investeringen inom ra-
men for mindre lokalanpassning aren 2019-2022 uppgar till 88 mnkr. De inter-
vjuade uppger att de tidigare, under utbyggnadsfasen av grundskolan, inte hade

samma fokus pa hyreskostnadseffekten av de mindre lokalanpassningarna.

3.4 Lokalbanken

Sker planering, samverkan och samordning kring lokalbehov och
overlamning av lokaler till lokalbanken?

3.4.1 Bedbtmning

Bedomningen ar att det sker planering, samverkan och samordning kring lokal-
behov och Gverlimning av lokaler till lokalbanken utifran respektive nimnds
ansvar. Inom ramen for stadens lokalférsorjningsprocess tas arligen kommun-
styrelsens och nimndernas tioariga lokalbehovsplaner samt stadens tioariga
lokalf6rsorjningsplan fram. Planeringen innehéller exempelvis analyser av lo-
kalbehov, lokalkostnadsutveckling, och nybyggnation utifran bland annat lang-
siktiga ekonomiska forutsittningar och befolkningsutveckling. Nar det giller
behov att limna lokaler till lokalbanken ska det framga av nimndernas lokalbe-
hovsplaner. Den operativa samordningen av stadens lokalbehov, vakanta loka-
ler och lokalbanken sker inom servicenimndens forvaltning. Kommunens stra-
tegiska arbete med lokalférsorjning ansvarar kommunstyrelsen for och sker
inom stadskontoret. En stor del av arbetet med samverkan och planering av
nimndernas och stadens lokalférsorjningsarbete sker i forvaltningsspecifika
lokaltorsorjningsgrupper. Dessa bemannas med kompetens utifran den en-
skilda férvaltningens behov och utifran vilken paverkan detta har for stadens
lokalf6érsérjning som helhet. Det finns dven forvaltningsévergripande forum

for samverkan.

2 Appendix-Rutin for mindre lokalanpassningar (GRF 2024-06-11)
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3.4.2 lakttagelser som ligger till grund for beddomning

Enligt SKR:s skrift ska ett internhyressystem syfta till att verksamheter ska
kunna limna lokaler nir nyttan dr ligre 4n kostnaderna. Bedémningen kan g6-
ras bade av verksamheterna sjilva och en central lokalsamordnare. Effektivt lo-
kalutnyttjande ar viktigt bade for 6vergripande lokalplanering och lokala en-
heter. Overgripande planering kan innebira att samordna minskande och
okande lokalbehov mellan enheter, eller att sld thop verksamheter for att av-
veckla daligt utnyttjade lokaler. For att 6ka lokaleffektiviteten rekommenderas
att det ska vara litt att limna onddiga lokaler, vilket underlittar anpassning till
forindringar, som antalet elever i en skola. Lokaler som limnas 6verfors till en
lokalbank och dir fastighetsenheten ansvarar for att hitta alternativ anvand-

ning.

Enligt de intervjuade ir ett krav for fa limna sina lokaler till stadens lokalbank
ar att det uppfyller god planering, vilket innebir att avveckling av lokaler méste
lyftas och motiveras i nimndernas lokalbehovsplaner. Enligt riktlinjerna finns
det ocksa ett antal forutsittningar som maste uppfyllas for att en nimnd ska fa
limna en lokal till lokalbanken. For att fa limna en lokal maste den bedémas
som uthyrningsbar vilket innebar att den ska vara mojlig att avgransa pa ett
kostnadseffektivt sitt sa ytan kan hyras ut till annan part. Da maste ett antal
kriterier vara uppfyllda, s som tillgang till WC, inte enbart besta av korridorer
och hallar, moéjlighet att larma separat, egen eller tillgang till gemensam entré
samt att brandsidkerhet och utrymningsvigar inte paverkas. Den ska dven vara
tom, stidad och inte uthyrd i andra hand. Lokalnyttjande férvaltning ska in-
komma med skriftlig ansckan till servicefoérvaltningen som sammanstiller an-
s6kningarna och avgdr om kriterier for uthyrbarhet ir uppfyllda. Overféring av
lokaler till lokalbanken beslutas av avdelningschef pa stadsfastigheter i samrad
med stadskontoret. Enligt de intervjuade limnade forvaltningarna in atta loka-
ler till lokalbanken under 2023 och nio lokaler under 2024. De har {6r nirva-
rande cirka en procent vakanta lokaler i staden vilket uppges vara for lite, det

bér snarare ligga runt tre-fyra procent.

Planering, samverkan och samordning av nimndernas och stadens lokalbehov
som helhet sker inom ramen f6r Malmo stads lokalforsorjningsprocess. Ser-
vicenimnden ansvarar for operativ samordning av kommunens lokalférsorj-
ningsarbete®. Enligt de intervijuade ligger ansvaret pa lokalprocessenheten
(LOPE) inom serviceférvaltningen dir dven samordningen av lokalbanken in-
gar. Fastighetsforvaltningsenheten bidrar med sakkunskap gillande fastigheten

och lokalerna samt administrerar vakanser i fastighetssystemet LEB.

24 Kommunfullméaktiges reglemente for styrelsen och 6vriga namnder (KF 2024-08-29)
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Kommunstyrelsen ansvarar for att leda kommunens strategiska arbete med
lokalférsorning®. Enligt de intervjuade leds och samordnas arbetet av gruppen
for strategisk lokalsamordning och investeringsstyrning inom stadskontoret i
ett nara samarbete med LOPE.

Nir det giller planering och samverkan av lokalbehov sker detta arbete fraimst 1
torvaltningsspecifika lokalforsoérjningsgrupper (FLG), som dr samarbetsforum
mellan lokalnyttjare och lokalférsorjare. Serviceforvaltningen (LOPE) samman-
kallar och bemannar métena med kompetens inom lokalforvaltning, byggpro-
jektledning och lokalférhyrning. Lokalnyttjande férvaltning bidrar med minst
en representant for lokalplanering. Deltagarna i FLG maste ha mandat att fatta
beslut och foérankra Gverenskommelser i sina respektive forvaltningar. FLG:s
huvudansvar ir att planera for att méta nimndernas lokalbehov. Lokalnyttjaren
bidrar med kunskap om verksamhetsvolym och behov, medan lokaltérsérjaren
bidrar med l6sningar. Gruppen kommer bland annat 6verens om beslutsun-
derlag till stadens lokalf6rsorjningsplan, investeringsplan och lokalanskaft-

ningséirenden.z6

Enligt de intervjuade idr det FLG:s uppdrag att bereda underlag till nimndernas
lokalbehovsplaner och det sker dven dialog i gruppen innan inlimning av loka-
ler sker till lokalbanken. Serviceférvaltningens och grundskoleforvaltningens
respektive roll i FLG:s arbete kring lokalbank och lokalbehov uppfattas vara
tydligt. Eftersom grundskoleférvaltningen har storst lokalbehov har de ett ut6-
kat FLLG. Det innebir att de har tre representanter med i gruppen samt dven att
representanter fran stadsbyggnadskontoret och fastighets- och gatukontoret
deltar. Grundskolan uppges inte ha nagot behov av lokaler frin lokalbanken
utan behéver de narmsta aren snarare limna ifran sig skolor och lokaler med
anledning av ett minskande elevunderlag. Nir det giller kommunicering till
torvaltningarna kring vilka vakanta lokaler som finns tillgangliga i lokalbanken
sker dven detta i FLG. Serviceférvaltningen arbetar med att ta fram ett system-
verktyg (mMAP) f6r att pa en karta kunna se var vakanta lokaler finns geogra-
fiskt i staden.

Ansokningar till lokalbanken skulle enligt ursprungliga rutiner ske senast 31
mars drligen och beslut om dverforing senast 31 maj. Enligt de intervjuade har
tidsgrinsen for ansokning om 6verforing till lokalbanken tidigarelagts till 31
december och beslut om 6verféring till senast 28 februari med anledning av att
det blev f6r ndra budgetskrivelsen i april. I nagon av intervjuerna uppgavs att

detta blir f6r nira nimndernas beslut om lokalbehovsplan 1 mitten av

% Kommunfullméaktiges reglemente for styrelsen och 6vriga namnder (KF 2024-08-29)
% Lokalbeslutsprocess for Malmo stad (KF 2022-09-01)
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december. Eftersom behov om att 1imna lokaler d4ven ska vara med i lokalbe-
hovsplanen uppfattas det bli f6r kort om tid att genomfora sjilva ansdkan om

att overlamna lokaler till lokalbanken.

Ett annat forum fér samverkan inom lokalférsorjningen dr den kommunge-
mensamma lokalforsorjningsgruppen (KLG). Den fungerar primirt som ett
forvaltningsovergripande forum for att stimma av enskilda lokalirenden. Syftet
ar att sikra att samtliga perspektiv beaktats i arbetet med framtagande av for-
slag till lokalanskaffning. Stadskontorets funktion for strategisk lokalforsor-
ning dr sammankallande och leder arbetet. Gruppen bemannas dven med che-
fer inom stadsfastigheter. Beroende pa vilken nimnds verksamhetsomrade som
berors kallas forvaltningens lokalplaneringsansvariga. Aven berérda represen-
tanter fran fastighets- och gatukontoret och stadsbyggnadskontoret deltar. Ex-
empelvis bereder gruppen och kvalitetssikrar beslutsunderlag vad det giller ut-

redningar och férdjupningskeden fran FL.G.”

Kommunen har ytterligare ett forum for samverkan inom arbetet med lokal-
forsorjningen. Den kommunévergripande beredningsgruppen for strategisk
lokaltorsorjning samordnar och breddar kunskapen om stadens lokalforsori-
ning. Gruppen inkluderar alla lokalnyttjande férvaltningar, serviceforvalt-
ningen, fastighets- och gatukontoret, milj6férvaltningen samt stadsbyggnads-
kontoret. Med ett brett ansvar bevakar och diskuterar gruppen principer for
lokaltorsorjnings- och investeringsfragor, och strivar efter att likrikta stadens
lokalf6rsorjningsarbete. Funktionen for strategisk lokalforsorjning pa stadskon-

toret leder och sammankallar gruppen.28

3.5 Utvardering och uppfdljning

Finns det en struktur for utvardering och uppféljning av internhyres-
modellen och arbetet med lokalbanken?

3.5.1 Bedbtmning

Bedomningen ir att kommunstyrelsen annu inte faststillt en struktur for utvar-

dering och uppféljning av internhyresmodellen och arbetet med lokalbanken.

Uppfoljning av internhyran och internhyresmodellen ska goras inom ramen for
stadens budget- och uppfoljningsprocess, vilket sker for forsta gangen i nimn-
dernas arsanalys for 2024. Nir det giller uppféljning av arbetet med lokalban-

ken har ett forsta steg paborjats under hosten, intervjuer och workshops har

27 Lokalbeslutsprocess for Malmo stad (KF 2022-09-01)
28 Lokalbeslutsprocess for Malmo stad (KF 2022-09-01)
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genomforts i férvaltningarnas lokalférsorjningsgrupper. Det har ocksa bildats

en styrgrupp for styrning och utveckling internhyresmodellen och lokalbanken.

3.5.2 lakttagelser som ligger till grund for bedémning

Enligt Internhyresmodell f6r Malmé stad ska skillnaden mellan faktiskt utfall
och den aviserade hyran analyseras och foljas upp 1 den drliga budget-och upp-

foljningsprocessen.

I'intervju framgar att det dnnu inte faststillts nagon struktur eller rutin gillande
utvirdering eller uppfoljning. I kommunstyrelsens anvisningar for drsanalysen
framgar att en analys ska goras 6ver hur stadsfastigheters intidkter och kostna-
der 2024 foérhaller sig i forhallande till den beslutade internhyran samt de be-
riknade intakter och kostnader som kommunicerades till stadens férvaltningar

for projekt som planerades firdigstillas under 2024.

De intervjuade uppger att tidigare har jimforelser av hyreskostnader i Kolada™
inte varit rittvisande eftersom servicenamnden haft ett positivt resultat fran hy-
resverksamheten som férdelats schablonmassigt. Framover ska dock battre
jamforelser och analyser kunna goras. Enligt SKR:s skrift kan mal i form av
nyckeltal vara ett komplement till internhyran som styrmedel. Dirtill nimns att
resultatet av effektiviseringsarbete kan bli tydligt ndr man arbetar med nyckeltal
och dirmed kan jimfora sig med dels sina egna historiska virden, dels andra

kommuners.

Det framgiar vidare i intervju att en uppfoljning av arbetet med lokalbanken har
paborjats inom servicendmnden. Under hésten har som ett forsta steg inter-
vjuer gjorts i de forvaltningsspecifika lokalforsorjningsgrupperna. Resultatet
har direfter diskuterats och utvirderats i en workshop. Det som framkom var
bland annat att processer och roller behover fortydligas samt att kommunikat-

ion och uppféljning behover férbittras.

Av intervju framgar att en styrgrupp bildats under 2024 med medlemmar fran
serviceforvaltningen och stadskontoret som ska arbeta med styrning och ut-

veckling av internhyresmodellen och lokalbanken.

2% Kolada &r en 6ppen och kostnadsfri databas med drygt 6000 nyckeltal och flera olika analysfunkt-
ioner. Syftet ar att stodja arbetet med analys, jamférelser och uppféljning i kommuner och regioner.
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Stadsrevisionens uppdrag

Den kommunala revisionen ar fullmiktiges kontrollinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i nimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Malmo granskar naimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomféra
verksamheten enligt fullméktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna i revisorskollegiet och de sakkunniga revisorerna

pa revisionskontoret.

Utifran resultatet 1 granskningen limnas ofta rekommendationer till de grans-
kade nimnderna och bolagen. Rekommendationer limnas nir revisorerna ser
brister i verksamheten och syftar till att forbattra verksamheten. Stadsrevis-
ionen foljer upp om nimnden eller bolaget har genomfort atgirder for att f6lja

revisorernas rekommendationet.

Fordjupade granskningar rapporteras i sin helhet i enskilda rapporter som pub-

liceras pa Stadsrevisionens hemsida. For varje nimnd och bolag skrivs dessu-
tom en arsrapport som sammanfattar det gangna arets granskning och ger de
tortroendevalda revisorerna underlag for sin ansvarsprovning utifrain kommu-

nallagen.
Granskningsansvariga

Revisorskollegiets styrgrupp KS: Kent Andersson (sammankallande), Ake
Christiansson, Christer Ekelund, Pia Landgren, Anneli Philipson.
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