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§ 196 Forslag till principer for lokalforsorjningen i Malmo stad

STK-2020-540

Sammanfattning

Nir kommunfullmiktige i februari 2020 fattade beslut om en ny organisation f6r arbetet
med lokalforsorjning i Malmo stad gav de ocksa kommunstyrelsen i uppdrag att aterkomma
med forslag pa principer for hur lokalférsérjningen i staden ska bedrivas, vilket presenteras
1 detta drende. Forslaget bestar av fyra delar; policy f6r lokalférsérjning 1 Malmé stad,
internhyresmodell, riktlinjer f6r lokalbank och lokalbeslutsprocess. Det 6vergripande syftet
med forslaget dr att skapa ett tydligt ramverk for arbetet med lokalforsorjning 1 staden och
underlitta samarbetet mellan stadens férvaltningar och nimnder.

Beslut
Kommunfullmiktige beslutar

1. Kommunfullmiktige godkanner forslag till policy for lokalférsorjning i Malmo stad
med tillh6érande internhyresmodell, riktlinjer f6r lokalbank och lokalbeslutsprocess.

2. Kommunfullmiktige beslutar att internhyresmodell och riktlinjer f6r lokalbank ska
borja gilla fran och med den 1 januari 2024 och ger servicenaimnden i uppdrag att
ansvara for implementeringen dérav.

3. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att ge forslag pé justerade
budgetramar utifran den nya internhyresmodellen infér budget f6r 2024.

4. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram forslag pa
erforderliga dndringar av ekonomiska riktlinjer 1 Malmé stads budget f6r 2023
utifrin besluten i detta drende.

5. Kommunfullmiktige anmodar férskolenimnden, grundskolenimnden samt
gymnasie- och vuxenutbildningsnimnden att vid behov inféra 6vergangsregler for
fristiende skolhuvudmin som bedriver verksamhet i Malmé stad utifrin eventuella
forindringarna i ersattningsnivaer for lokalkostnader som den nya
internhyresmodellen medfor.

6. Kommunfullmaiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att beakta kostnader for
lokalutredningsmedel som inte kan bokforas pa enskilda investeringsprojekt och
som uppkommer under férdjupningsskedet i lokalbeslutsprocessen motsvarande 10
mnkr i kommunstyrelsens forslag till budget £6r 2023 och framat.

7. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att i forslag till budget for
2023 inarbeta en tillfillig sinkning av servicenimndens resultatkrav motsvarande 10
mnkr i syfte att ticka lokalutredningkostnader som uppkommer under
utredningsskedet och som inte kan bokforas pa ett enskilt investeringsprojekt, 1
viantan pa inférande av ny internhyresmodell.

8. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att avsluta den sirskilda
hanteringen av internlan till servicendimnden.



Beslutsgang
Katrin Stjernfeldt Jammeh (§) och Sara Wettergren (L) yrkar bifall till kommunstyrelsens
forslag.

Magnus Olsson (SD) dndringsyrkar att "lokalbeslutsprocess" stryks fran den forsta
beslutssatsen.

John Eklof (M) tilliggsyrkar att f6ljande beslutspunkt lages till: "9. Kommunfullmaktige ger
kommunstyrelsen 1 uppdrag att ta fram ett forslag f6r hur aktuell internhyresmodell i storre
utstrickning kan baseras och jimféras med aktuell marknadshyra inom samma omrade".

Katrin Stjernfeldt Jammeh (S) och Sara Wettergren (L) yrkar avslag pa John Ekl6fs (M)
tilliggsyrkande.

Magnus Olsson (SD) och Anton Sauer (C) yrkar bifall till John Eklofs (M) tilliggsyrkande.
Kommunfullmiktige godkinner féljande propositionsordning.

Ordforande stiller forst proposition pa bifall till kommunstyrelsens forslag mot bifall till
Magnus Olssons (SD) dndringsyrkande och finner att kommunfullmiktige beslutat att
bifalla kommunstyrelsens forslag.

Ordforande finner att kommunfullmiktige beslutat att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Ordférande stiller direfter proposition pa bifall mot avslag till John Ekléfs (M)
tilliggsyrkande och finner att kommunfullmiktige beslutat att avsla tilliggsyrkandet.

Reservationer och sarskilda yttranden
Mot kommunfullmiktiges beslut 1 drendet anmiler Hakan Fildt (M) gruppreservation.

Mot kommunfullmiktiges beslut i drendet har Magnus Olsson (SD) inkommit med en
gruppreservation. Reservationen intas som bilaga 10 till kommunfullmaktiges protokoll.

Mot kommunfullmiktiges beslut 1 drendet anmiler Anton Sauer (C) gruppreservation

Beslutet skickas till
Samtliga nimnder

Beslutsunderlag
e  Forslag till beslut KS 220817 §281 mes reservation fran (M+C) och (SD)
e  Dorslag till beslut KSAU 220808 §440

° G-Tjansteskrivelse KSAU 220808 Forslag till principer £6r lokalforsorjningen
i Malmo stad

e 1. Policy for lokalforsorining
e 2. Internhyresmodell

e 3. Riktlinjer for lokalbank

e 4. Lokalbeslutsprocess

e  Remissammanstillning



Hilsa-, vard- och omsorgsnimnden beslut 220330 § 41 med Sarskilt yttrande
M+ C)

Remissvar fran hilsa-, vard- och omsorgsnimnden

Miljéndmnden beslut 220322 § 67

Remissvar fran Miljonamnden

Forskolenimnden beslut 220330 § 38 med Sirskilt yttrande (V) och (M + C)
Remissvar frin foérskolenimnden

Servicenimnden beslut 220329 § 35

Remissvar frin servicenimnden

Funktionsstodsnimnden beslut 220328 § 35 med Sirskilt yttrande (V)
Remissvar frin funktionsstodsnimnden

Fritidsnamnden beslut 220324 § 42

Remissvar frin fritidsnimnden

Grundskolenimnden beslut 220323 § 40 med Reservation (M+C) och
muntlig Reservation (V)

Remissvar fran grundskolenimnden

Kulturnamnden beslut 220329 § 33

Remissvar fran kulturnimnden

Tekniska nimnden beslut 220329 § 76

Remissvar frin tekniska nimnden

Valnimnden beslut 220222 § 14

Remissvar fran valnimnden

Arbetsmarknads- och socialnimnden beslut 220324 § 110
Remissvar fran arbetsmarknads- och socialnimnden
Stadsbyggnadsnimnden beslut 220323 § 86

Remissvar fran stadsbyggnadsnimnden

Gymnasie- och vuxenutbildningsnimnden beslut 220325 § 45
Remissvar fran Gymnasie- och vuxenutbildningsnimnden

Revisorskollegiet beslut 220126 § 13
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Reservation

Kommunfullmaktige

Arendenummer: STK-2020-540

Forslag till principer for lokalforsorjningen i Malmo stad

| dokumentet Lokalbeslutsprocess fér Malmé stad kan man lasa under rubriken Avvikelsehantering
att det ar forst nar ett projekt under genomférandet prognostiseras 6verskrida den investeringsutgift
som beslutades om i samband med beslut om lokalanskaffning med mer @n 20 procent av det totala
investeringsbeloppet, da det behodver tas nya beslut i namnd och

kommunstyrelse/kommunfullmaktige.

20 procent av de stora investeringsbelopp som det beslutas om i kommunfullmaktige ger
forvaltningarna ratt stort avvikelseutrymme som for gemene skattebetalare framstar som marklig.
Principen maste dnda vara att det beslut och den investeringsutgift som den politiska forsamlingen
beslutar om géller. Om den utgiften 6verskrids sa maste ett nytt beslut tas. Det finns ingen anledning
till att det beslutade investeringsutgiften behdver éverskridas med tiotals miljoner kr innan
forvaltningen aterkommer till den politiska forsamlingen for ett nytt beslut. Malmoborna férvantar

sig att politikerna har ansvaret for deras skattemedel.
Sverigedemokraterna yrkade att ordet “lokalbeslutsprocess” skulle strykas fran forsta beslutssatsen.

Sverigedemokraterna yrkade aven att kommunfullmaktige skulle bifalla Moderaternas

tillaggsyrkande.

Sverigedemokraterna Malmé | Box 8022 | 200 41 Malmé | Tel: 040-300 126
E-post: malmo@sd.se | Hemsida: malmo.sd.se



@ CS) Mgmmma

Da vara yrkanden inte fick gehor reserverar vi oss mot beslutet.

Magnus Olsson (SD), gruppledare

2022-09-01

Sverigedemokraterna Malmé | Box 8022 | 200 41 Malmé | Tel: 040-300 126
E-post: malmo@sd.se | Hemsida: malmo.sd.se



X

S, WXy

%

SIGNERAD 2022-08-01

Malmé stad

Stadskontoret 1 (10)

Datum Tjansteskrivelse

2022-08-01
VAar referens

Lisa Moller
Controller

lisa.moller@malmo.se

Forslag till principer for lokalférsérjningen i Malmo stad
STK-2020-540

Sammanfattning

Nir kommunfullmiktige i februari 2020 fattade beslut om en ny organisation for arbetet med
lokalf6rsérjning 1 Malmé stad gav de ocksa kommunstyrelsen i uppdrag att dterkomma med
forslag pa principer for hur lokalférsorjningen i staden ska bedrivas, vilket presenteras i detta
arende. Forslaget bestar av fyra delar; policy for lokalforsorjning i Malmo stad, internhyresmo-
dell, riktlinjer f6r lokalbank och lokalbeslutsprocess. Det 6vergripande syftet med forslaget ar att
skapa ett tydligt ramverk for arbetet med lokalf6rsorjning i staden och underlitta samarbetet
mellan stadens forvaltningar och naimnder.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta

1. Kommunfullmiktige godkinner férslag till policy f6r lokalférsorining i Malmé stad med
tillhérande internhyresmodell, riktlinjer f6r lokalbank och lokalbeslutsprocess.

2. Kommunfullmaiktige beslutar att internhyresmodell och riktlinjer f6r lokalbank ska bérja
gilla fran och med den 1 januari 2024 och ger servicendimnden i uppdrag att ansvara for
implementeringen dirav.

3. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att ge forslag pa justerade bud-
getramar utifran den nya internhyresmodellen infér budget f6r 2024.

4. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram forslag pa erforderliga
andringar av ekonomiska riktlinjer i Malmo stads budget f6r 2023 utifran besluten i detta
arende.

5. Kommunfullmiktige anmodar férskolenimnden, grundskolenimnden samt gymnasie-
och vuxenutbildningsnamnden att vid behov infora 6vergangsregler for fristiende skol-
huvudmin som bedriver verksamhet i Malmé stad utifran eventuella férindringarna i er-
sattningsnivaer for lokalkostnader som den nya internhyresmodellen medfor.

6. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att beakta kostnader f6r lokalut-
redningsmedel som inte kan bokféras pa enskilda investeringsprojekt och som upp-
kommer under férdjupningsskedet i lokalbeslutsprocessen motsvarande 10 mnkr i
kommunstyrelsens forslag till budget f6r 2023 och framat.
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7 Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att i forslag till budget f6r 2023 in-
arbeta en tillfallig sinkning av servicenimndens resultatkrav motsvarande 10 mnkr 1
syfte att ticka lokalutredningkostnader som uppkommer under utredningsskedet och
som inte kan bokforas pa ett enskilt investeringsprojekt, i vintan pa inférande av ny in-
ternhyresmodell.

8 Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att avsluta den sirskilda hantering-
en av internlan till servicenamnden.

Beslutsunderlag

e Revisorskollegiet beslut 220126 § 13

e Gymnasie- och vuxenutbildningsnimnden beslut 220325 § 45

e  Remissvar frain Gymnasie- och vuxenutbildningsnimnden

e Remissvar frin stadsbyggnadsnimnden

e Stadsbyggnadsnimnden beslut 220323 § 86

e Remissvar fran arbetsmarknads- och socialnimnden

e Arbetsmarknads- och socialnimnden beslut 220324 § 110

e Remissvar fran halsa-, vard- och omsorgsnaimnden

e Remissvar frin grundskolenimnden

¢ Grundskolenimnden beslut 220323 § 40 med Reservation (M+C) och muntlig Reservat-
ion (V)

e Remissvar fran valnimnden

e Valnimnden beslut 220222 § 14

e Remissvar fran kulturnimnden

e Kulturnimnden beslut 220329 § 33

e Remissvar frain Miljénimnden

e Miljonimnden beslut 220322 § 67

e Remissvar frin tekniska nimnden

e Tekniska nimnden beslut 220329 § 76

e Remissvar fran forskolenimnden

e Remissvar fran fritidsnimnden

e Tritidsnimnden beslut 220324 § 42

e Remissvar fran funktionsstodsnimnden

e Funktionsstodsnimnden beslut 220328 § 35 med Sirskilt yttrande (V)

e Servicenimnden beslut 220329 § 35

e Remissvar fran servicenimnden

e Hilsa-, vard- och omsorgsnimnden beslut 220330 § 41 med Sérskilt yttrande (M + C)

e Forskolenimnden beslut 220330 § 38 med Sirskilt yttrande (V) och (M + C)

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 220808 Forslag till principer for lokalférsérjningen i Malmoé
stad

e 1. Policy for lokalf6rsorining

e 2. Internhyresmodell

e 3. Riktlinjer for lokalbank

e 4. Lokalbeslutsprocess
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e Remissammanstillning

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2021-12-13
Kommunstyrelseberedningen 2022-06-15
Kommunstyrelsens arbetsutskott 2022-08-08
Kommunstyrelsen 2022-08-17
Kommunfullmiktige 2022-09-01

Beslutet skickas till
Samtliga nimnder

Arendet

I samband med att kommunfullmaktige den 6 februari 2020 fattade beslut om en ny organisation
for arbetet med lokalf6rsérjning i Malmé stad (STK-2019-1146) beslutades ocksa att ge kom-
munstyrelsen i uppdrag att aterkomma med f6rslag pa principer f6r hur lokalférsorjningen 1 sta-
den ska bedrivas, vilket presenteras i detta drende.

Dessa principer kompletterar den befintliga styrmodellen f6r lokalférsorjningen i Malmé stad
som illustreras i figuren nedan.

Ansvarsfordelning enligt nimnndsreglementen
- Beslut i KF

Gemensamma principer och riktlinjer for arbetet med
lokalf6rsérjning

- Beslut 1 KF

Atligt reviderad lokalforsériningsplan
- Beslut 1 KF

I samband med beslutet om ny organisation preciserades nimndernas reglementen avseende
lokalf6rsorjning (6versta delen 1 modellen). Kommunfullmiktige tar sedan 2020 arligen beslut
om lokalforsorjningsplan for staden (nedersta delen i modellen). Fram till nu har dock den del
som i modellen kallas Gemensamma principer och riktlinjer for arbetet med lokalforsirning saknats 1 sta-
den. Detta forslag utgor saledes en komplettering av innehallet i styrmodellen f6r stadens lokal-
torsorjning.

Varfoér behévs denna styrning?

Det saknas idag ett gemensamt ramverk f6r hur arbetet med lokalférsérjning ska bedrivas i
Malmé stad. Detta utg6r ett problem eftersom lokalférsorjning dr ett omrade som berér samtliga
nimnder 1 staden och dir ett gott resultat kriver samarbete.
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Sjilvklart finns redan nu héallpunkter och upparbetade rutiner som forvaltningar och naimnder
har att forhalla sig till, exempelvis blankett f6r bestillning av ny lokal, ”riskavtal” mellan lokal-
forsorjare och lokalnyttjare samt krav pa godkiannande av hyresavtal och investeringar hos
kommunstyrelse eller kommunfullmiktige. Det finns ocksa en upparbetad praxis pa omradet.

Eftersom lokalforsorjning dr en forutsittning for att kunna leverera kommunal service och tjans-
ter, beror samtliga naimnder och 4r en betydande kostnadspost for staden behovs tydliga riktlin-
jer och principer att gemensamt forhalla sig till. Avsaknaden av detta gor exempelvis att det blir
svart att planera arbetet och att férhallandet mellan stadens nimnder och foérvaltningar upplevs
som otydligt med emellanat bristande tillit och ineffektiva processer som foljd. Detta leder bland
annat till att olimpliga lokalprojekt inte avbryts i tid, att berdrda kompetenser inte tillvaratas pa
ritt satt vid ratt tidpunkt samt att tillsynen 6ver arbetet blir bristfillig. De héallpunkter och rutiner
som finns idag 4r inte tillrdckliga for en lokalférsorjningsorganisation i en expansiv storstad med
ett hogt tryck pa anpassning av den kommunala verksamheten.

Stadskontorets bedomning ar att det behovs ett gemensamt ramverk som styr hur lokalforsorj-
ningsarbetet i Malmé stad ska bedrivas. Ramverket som presenteras i detta drende syftar bland
annat till att:

e Skapa tydlighet och transparens for alla som arbetar med lokalférsérjning i staden, poli-
tiska beslutsfattare savil som tjanstepersoner. Genom att samtliga relevanta perspektiv
lyfts in 1 beslutsunderlag infér beslut om lokalanskaftning sikras den 6vergripande
kommunnyttan.

e Skapa goda forutsittningar for och stilla krav pa samarbete mellan stadens nimnder och
forvaltningar. Ett gott samarbete mellan stadens forvaltningar ar nédvindigt for att hitta
och forverkliga de mest resurseffektiva lokallésningarna f6r den kommunala verksam-
heten.

e Skapa storre transparens kring lokalkostnader, vilket underlittar for att ta langsiktigt
goda ekonomiska lokalbeslut. Méjligheten att avtrada lokaler som verksamheten inte har
behov av mojliggdr f6r en annan verksamhet som har storre behov av lokalen 1 fraga att
nyttja den, vilket reducerar stadens lokalkostnader pa helheten.

e Skapa bittre mojligheter till goda utredningar i tidiga skeden, vilket minskar risken for att
enskilda lokalprojekt behéver dndras eller avbrytas sent i processen med onddiga kost-
nader som foljd.

Nir ovanstiende uppnas forbattras forutsittningarna for en resurseffektiv lokalforsorjning som
kan frigora resurser till andra delar av verksamheten, vilket 1 forlingningen gynnar brukare och
Malmobor.

Remisshantering av foérslaget till nytt ramverk

Eftersom lokalf6rsorjning dr ett omrade som paverkar och kriver deltagande fran samtliga
nimnder i staden har férankring och inhimtande av synpunkter fran stadens foérvaltningar och
nimnder varit en viktig del i framtagandet av detta forslag. Under hosten 2021 gavs samtliga
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forvaltningar genom beredningsgruppen for strategisk lokalforsérjning moéjlighet att inkomma
med synpunkter och fragor pa utkast till ramverk. Den 13 december 2021 beslutade kommun-

styrelsens arbetsutskott att skicka forslaget pa remiss till samtliga nimnder med sista svarstid den
31 mars 2022.

Opverlag stiller sig nimnderna positiva till forslaget. Flera nimnder lyfter fram att det ér en efter-
lingtad férindring eftersom det finns behov av en tydligare gemensam struktur £6r hur lokalfor-
sorjningsarbetet i staden ska fungera. Flera nimnder anser att de olika delarna i ramverket kan
bidra till att skapa en storre transparens och tydlighet, vilket 1 forlingningen skapar battre moj-
ligheter for ett effektivt samarbete i staden 1 dessa fragor.

Nimnderna har dven inkommit med ett stort antal synpunkter, frigor och kommentarer pa for-
slaget. Stadskontoret har pa flera sitt reviderat de olika delarna i ramverket utifrin de synpunkter
nimnderna haft. Framfor allt har det handlat om att fortydliga och beskriva konsekvenser av
torslaget. En sammanfattning av nimndernas synpunkter och stadskontorets hantering av dem
finns i den bifogade remissammanstillningen.

Presentation av ramverkets olika delar: Syfte och konsekvenser
Ramverket som presenteras i detta drende bestar av foljande fyra delar som alla strivar mot ovan
nimnda malsittning:

e DPolicy f6r lokalférsorjning 1 Malmé stad
e Internhyresmodell

e Riktlinjer f6r lokalbank

e Lokalbeslutsprocess

Nedan beskrivs syfte och konsekvenser avseende respektive del i forslaget for att askadliggora de
forindringar som detta drende innebar.

Poliey for lokalforsirning i Malmo stad

Policy for lokalforsorjning i Malmo stad reglerar hur lokalférsorjningsarbetet ska bedrivas ge-
nom att tydliggora roller och ansvar, ange 6vergripande gemensamma principer for arbetet och
beskriva processer som ir av vikt for lokalforsérjningen. Malet med policyn ar att lokalférsorj-
ningsarbetet ska bedrivas effektivt och samarbetsinriktat samt skapa transparens och tydlighet.

Det finns idag inget 6vergripande styrdokument som reglerar lokalférsorjningen 1 staden som
helhet.

Policyn konkretiserar det ansvar som, genom niamndsreglementen, aligger lokanyttjare, lokalfor-
sOrjare samt forutsattningsskapande naimnder i lokalforsorjningen. Genom etablerandet av ge-
mensamma principer for lokalférsérjningsarbetet skapas en gemensam grund som underlittar
samarbetet.

Internbyresmodell

Malmo stad har idag inte en enhetlig intern hyressattning av stadens egendgda verksamhetsloka-
ler. Hyressittningen varierar beroende pa nir lokalen fardigstilldes och for vilken verksamhet
den anvinds. Det gar inte att utifran dagens internhyra ldsa ut vad lokalerna faktiskt kostar sta-
den. Det innebir en risk for att enskilda lokalanskaffningsbeslut fattas utan fullstindig informat-
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ion. Aven jimférelser med andra kommuner forsvaras.

Stadskontoret foreslar dirfor en ny modell for internhyressittning som ar enhetlig for samtliga
lokalnyttjare och dir hyran tydligare speglar hyresobjektens sjalvkostnad. Det ska vara tydligt
vilka kostnadsposter som ingar i internhyran och vilka parametrar som styr hyressittningen.

Stadens faktiska lokalkostnader kommer inte att forandras vid 6vergang till den nya internhy-
resmodellen, men de faktiska lokalkostnaderna kommer att synliggéras tydligare. Lokalnyttjande
nimnds internhyra kommer dock att férandras, vilket justeras for i kommunbidragstilldelningen.
Servicenamndens resultatkrav kommer pa motsvarande sitt att reduceras. Bedomningen ir att
merparten av nimnderna skulle fatt en sinkt internhyra om modellen hade implementerats ar
2021. For de namnder som hyr bostider av servicenimnden skulle hyrorna dock ha hdits.

Den nya internhyresmodellen kommer att paverka den ersittning som kommunen, enligt skolla-
gens paragrafer om ersittning till fristaiende huvudmin, fordelar till fristiende forskole- och
skolverksamheter. Ersittningen for lokalkostnader till de fristiende huvudminnen ska enligt
huvudregeln motsvara kommunens genomsnittliga lokalkostnad. I Malmé stad ersitts fristiende
skolhuvudmin med den internhyra som den kommunala skolverksamheten betalar {61 sina loka-
ler. Med den nya internhyresmodellen kommer internhyran att motsvara sjilvkostnaden for sta-
dens egenigda lokaler.

Ersittningen f6r lokalkostnader utgér ca 20 procent av stadens totala ersittning till de fristiende
skolhuvudmin som verkar i Malmo. Inférandet av en ny internhyresmodell paverkar skolnimn-
dernas interna hyror och dirmed ersittningen till fristiende skolhuvudmin. Om internhyran for
den kommunala skolverksamheten sinks medfor det att den totala ersittningen till fristiende
skolhuvudmin sinks. Om férindringen inférdes idag dr bedomningen att det skulle rora sig om
ett par procentenheter. Stadskontorets bedémning, utifran dagens kunskap om det ekonomiska
liget i omvirlden, dr att skillnaden troligen inte blir storre vid ett inférande ar 2024.

Samma resonemang, fast omvint, giller den ersittning som kommunen tar ut av andra kommu-
ner vars barn och elever gar 1 Malméskolor.

Som en konsekvens av internhyresmodellen tas dven internlanen till servicenamnden bort. Ser-
vicenimnden kommer i stillet att betala internrinta pa det bundna kapitalet i fastigheterna.

Riktlinjer for lokalbank

Som ett komplement till internhyresmodellen f6reslar stadskontoret ett inférande av en lokal-
banksfunktion i staden. Staden har tidigare haft en lokalbanksfunktion som togs bort i samband
med beslut om ny lokalforsorjningsorganisation i februari 2020. Regelverket f6r den tidigare
modellen var férildrat och kommunstyrelsen fick i uppdrag att utreda formerna f6r en eventuell
ny lokalbank inom ramen f6r uppdraget kring principer och riktlinjer f6r arbetet med lokalfor-
sorjning 1 Malmé stad.

Med begreppet lokalbank avses i detta sammanhang en méjlighet f6r de lokalnyttjande nimn-
derna i staden att 6verfora lokaler som verksamheten inte har behov av till en lokalbank. For
egenidgda lokaler 6verfors da hyreskostnaderna till lokalbanken och finansieras inom internhy-
resmodellen. For externt férhyrda lokaler behaller den lokalnyttjanden nimnden betalningsan-
svaret tills lokalen hyrs ut till en annan lokalnyttjare. Forutsittningen for att féra 6ver en lokal till



7 (10)

lokalbanken dr uppvisandet av en god planering.

Malsittningen med att sanka trosklarna for att lamna lokaler genom att infoéra denna lokalbank ar
att skapa dannu tydligare incitament for stadens nimnder att regelbundet se 6ver sitt lokalnytt-
jande och tidigt avisera avvecklingsbehov, att lokalférsérjaren far en battre Gverblick 6ver va-
kanta lokaler som darmed kan matchas mot férindrade lokalbehov samt att stadens gemen-
samma lokalresurser nyttjas sa effektivt som mojligt.

Lokalbesiutsprocess

Det saknas idag en tydlig processbeskrivning som anger hur lokalanskaffning i Malmo stad ska

ga till. Som ett resultat skiljer sig vigen fram 1 olika anskaffningsprojekt at beroende pa lokaltyp
och berorda verksamheter. Avsaknaden av en gemensam process med tydlig ansvarsfoérdelning
riskerar att skapa ineffektivitet i arbetet och begransar dessutom kommunstyrelsens mojligheter
att ha uppsikt 6ver lokalférsérjningen.

Den lokalbeslutsprocess som foreslas i detta drende 4r framtagen i enlighet med modellen foér
investeringsstyrning som antogs av kommunfullmiktige 2018 (STK-2016-1160) och syftar till att
uppna flera saker:

e Sikrande av den 6vergripande kommunnyttan: Genom en struktur baserad pa samarbete
och gemensamt ansvar fir beslutsfattaren ett kvalitetssakrat och pa bredden genomarbe-
tat beslutsunderlag att ta stéllning till vid lokalanskaffningsirenden. Storre utredningsfo-
kus ldggs 1 processernas tidiga skeden for att sikra valet av den mest limpliga lokallos-
ningen i varje enskilt fall.

e DPolitiskt beslutsfattande kommer in tidigare i processen: Politiskt beslut om anskaffande
av ny lokal ersitter objektsgodkidnnande och framarbetad 16sning foreslas kommunsty-

relse eller kommunfullmiktige i tidigare skede genom beslut om lokalanskaffning efter
torslag fran lokalnyttjande ndimnd. Servicendimndens ansvar blir att sikra genomforandet
av lokalanskaffningen enligt beslut i kommunstyrelse/kommunfullmaktige.

e TDorutsigbarhet och tydlighet i styrningen: Processens uppbyggnad i faser separerade
med grindar med forbestimda kommungemensamma avstimningspunkter och tydlighet

1 hanteringen av nedlagda kostnader ska sikra trygghet i pagiaende lokalanskaftningspro-
cesser. Darmed kan de sa kallade riskavtalen tas bort. Det innebir att staden behéver av-
siatta medel under finansforvaltningen, kommungemensamma anlidggningar, for att
kunna ticka upparbetade kostnader f6r projekt som avbryts i senare delen av lokalbe-
slutsprocessen (idag regleras sidana potentiella kostnader genom riskavtal och finansieras
vid avbrutet projekt primirt av lokalnyttjaren). Stadskontoret bedémer i nuldget att me-
del bor avsittas motsvarande ca 10 mnkr per ar.

For att riskavtalen ska kunna tas bort och lokalbeslutsprocessen inféras i sin helhet innan
inférande av internhyresmodellen, ndgot som bedéms bidra till effektivare processert,
behover medel dven avsittas tillfalligt under 2023 for att ticka kostnader som uppkom-
mer under den tidigare delen av lokalbeslutsprocessen - utredningsskedet. Efter 2023
kommer dessa kostnader att tickas av internhyresmodellen. Stadskontoret bedomer, ef-
ter samrad med serviceférvaltningen, att medel behover avsittas motsvarande 10 mnkr
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for ar 2023. Genom detta kan riskavtal som tecknats mellan servicenimnd och lokalnytt-

jare upphora att gilla fran och med ingangen av 2023. Stadskontoret foreslar att detta
hanteras genom att sinka servicenimndens resultatkrav f6r 2023 motsvarande detta be-

lopp.

e Kommunstyrelsen far 6kade mojligheter att uppfylla sin uppsiktsplikt: Genom stadskon-

torets delaktighet i anskaffningsprocessen, i den kommungemensamma lokalférsorj-
ningsgruppen, foérdjupas kommunstyrelsens mojligheter att uppratthélla sitt ansvar for
uppsikt 6ver lokalforsorjningsverksamheten. Detta blir ett komplement till lokalforsory-
ningsplanens formella uppféljande roll.

Implementering av forslaget
Nedan beskrivs implementeringen av ramverkets olika delar.

Policy for lokalforsirning i Malmo stad

Det aligger varje nimnd att arbeta i enlighet med Policy f6r lokalférsorjning 1 Malmé stad efter
att den godkints av kommunfullmaktige samt att sakerstilla att interna styrdokument och beslut
inte motverkar policyns syfte. Policyn borjar gilla efter det att kommunfullmiktiges beslut om
att godkdnna den har vunnit laga kraft.

Stadskontoret kommer att ta fram ett kommunikationsmaterial for namnderna att anvianda 1 sitt
interna arbete med policyn. Ytterligare implementering bedéms inte behdvas.

Internhyresmodell

Servicenimnden, som lokalforsorjare 1 Malmo stad, ansvarar for att implementera den nya in-
ternhyresmodellen. Internhyresmodellen borjar gilla fran det datum som kommunfullmiktige
anger 1 beslutet, foreslaget den 1 januari 2024.

I god tid inf6r budgetprocessen for 2024 ars budget ska serviceforvaltningen informera lokal-
nyttjande forvaltningar och stadskontoret om de nya hyrorna utifran hyresmodellen samt de
faktiska hyresregleringar som didrmed blir aktuella f6r respektive lokalnyttjande nimnd.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att foresla kommunfullmaktige reglering av nimndernas kom-
munbidragsramar utifran de faktiska hyresférindringarna infér beslut om budget f6r 2024.

Den del av skolnimndernas lokalkostnader som utgér mellanskillnaden mellan nimndens for-
delning av ersittning till fristiende skolhuvudmin enligt nuvarande modell och den lidgre niva
som blir f6ljden av den nya internhyresmodellen foreslas limnas ojusterad. Eftersom det ér
skolndimnderna i Malmé som svarar f6r dialogen med fristiende huvudmin inom sina respektive
skolformer samt administrerar fordelningen av ersittning pa lika villkor, féreslas att skolnamn-
derna ansvarar for dialog, samt 6verenskommelse om en nedtrappning av ersittningen till ny
niva i enlighet med internhyresmodellen och dirmed en anpassning till stadens faktiska lokal-
kostnadet.

Riktlinjer for lokalbank
Servicendimnden, som lokalfrsorjare 1 Malmé stad, ansvarar for att implementera lokalbanken.

Samtliga lokalnyttjare som 6nskar féra 6ver en lokal till lokalbanken per den 1 januari 2024 be-



9 (10)
hoéver inkomma skriftligen for registrering hos serviceforvaltningen senast per den 31 mars 2023.
Finansieringen av denna forsta inlimning till lokalbanken kan ddrmed bli en del i justeringen av
nimndernas kommunbidragsramar som ska regleras utifran faktiska kostnader vid inférandet av
ny internhyra.

Lokalbesiutsprocess

Lokalbeslutsprocessen, som gemensamt arbetssitt, borjar gilla fran det att kommunfullmiktiges
beslut vinner laga kraft. Servicenimnden, som lokalférsorjare i Malmo stad, samt alla lokalnytt-
jande namnder ansvarar for att samtliga pagdende och kommande lokalanskaffningsprocesser
passas in i den nya lokalbeslutsprocessen.

Eftersom den nya lokalbeslutsprocessen bygger pa ett aktivt deltagande fran bade lokalforsorjare
och berord lokalnyttjare 1 enskilda lokalanskaffningsprocesser kommer de yttranden som den
operativa lokalprocessenheten (LOPE) vid stadsfastigheter idag tar fram vid inhyrning av lokaler
fran externa hyresvirdar att tas bort. Stadskontoret ansvarar f6r att uppdatera Ekonomihandbo-
ken avseende detta.

Inom lokalbeslutsprocessen finns tre samverkansgrupper som fyller olika funktioner i arbetet
med anskaffning av nya lokaler; férvaltningsspecifik lokalférsérjningsgrupp, kommungemensam
lokalforsorjningsgrupp samt beredningsgrupp for strategisk lokalforsorjning. Varje nimnd an-
svarar for att deltagarna i gruppen har de mandat som krévs for att bidra i enlighet med proces-
sen.

Den forvaltningsspecifika lokalférsorjningsgruppen ar den operativa arbetsgruppen i lokalfor-
sorjningen och bemannas av lokalforsorjaren och lokalnyttjaren dir lokalforsorjaren ér utsedd att
vara sammankallande. En forvaltningsspecifik lokalférsorjningsgrupp per lokalnyttjande férvalt-
ning behéver bildas. Serviceforvaltningen ansvarar for att implementera arbetet genom att sam-
mankalla och strukturera grupperna sa att de kan vara operativa snarast efter beslut om ny lokal-
beslutsprocess i kommunfullmiktige.

Den kommungemensamma lokalférsorjningsgruppens syfte ar att stimma av att lokalanskaff-
ningsirenden ar kompletta och vil utredda infor politiskt beslut. Stadskontoret ansvarar for att
sammankalla gruppen vid inférandet av lokalbeslutsprocessen.

Beredningsgruppen for strategisk lokalf6rsorjning inrittades 2020 i samband med att beslut om
ny lokalférsorjningsorganisation togs. Gruppens uppdrag ér att samordna och bredda kunskapen
om stadens lokalforsorjning. Stadskontoret ansvarar redan for att sammankalla gruppen, varpa
ingen ytterligare implementering behovs.

Uppféljning, utvirdering och utveckling av lokalférsérjningsarbetet

Flera nimnder har 1 sina remissvar lyft behovet av uppfoljning, utvirdering och fortsatt utveckl-
ing av dessa principer och riktlinjer efter att beslut fattats. Stadskontoret delar den dsikten och
ser detta som en del i det pagaende utvecklingsarbetet kring stadens lokalférsorjning som beho-
ver fortsitta dven efter det att beslut om dessa principer och riktlinjer 4r fattade. Styrdokument
och arbetssitt beh6ver sannolikt revideras I6pande utifrin de férindringsbehov som identifieras.

Foljande parametrar foreslds foljas upp arligen:
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e  Uppftdljning av hur de olika kostnadsposterna i internhyran utvecklas.

e  Uppfoljning av hur manga lokaler som har 6verforts till lokalbanken och om de har hyrts
ut till andra hyresgister inom eller utom stadens organisation.

Denna uppféljning kommer att redovisas i den arligen uppdaterade lokalférsorjningsplanen som
en del i den samlade uppfoljningen av stadens lokalkostnader. Syftet med denna uppféljning ar
att 16pande f6lja ett antal viktiga parametrar f6r lokalférsorjningen for att kunna identifiera om
nagot utvecklas pa ett icke 6nskvirt satt.

Nir det giller uppfoljning av de delar i drendet som avser lokalbeslutsprocess och policy och
som inte lampar sig lika val f6r kvantifiering foreslds en regelbunden uppféljning inom ramen
for den dialog med forvaltningarna som stadskontoret ansvarar for inom ramen for beredningen
av lokalférsorjningsplanen.

Stadskontoret vill vara tydlig med att behovet av att utveckla stadens lokalf6rsorjningsarbete inte
upphor i och med ett beslut om detta drende. Tvartom ska detta ramverk betraktas som borjan
pa ett arbete dir flera delar fortfarande har behov av utvecklingsinsatser. Ett aktuellt exempel dr
den tidiga lokalplaneringen som féregar lokalforsoriningsplanens planeringsperiod och som sam-
spelar med Oversiktsplaneringen. Stadskontoret anser att det 6vergripande utvecklingsarbetet av
lokalforsorjningen i Malmé stad behover bedrivas gemensamt av alla berérda férvaltningar, dven
om stadskontoret som kommunstyrelsens forvaltning har ett ansvar att hélla thop arbetet. Be-
redningsgruppen for strategisk lokalférsorjning som etablerades 2020 ir ett naturligt forum f6r
det gemensamma utvecklingsarbetet.

Ansvariga

Anna Westerling Ekonomidirektor
Magdalena Bondeson Sektionschef
Andreas Norbrant Stadsdirektor
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Malmo stad

Inledning

Lokalf6rsorjningsarbetet i Malmo stad styrs genom en styrmodell i tre nivaer
enligt beslut i kommunfullmiktige den 6 februari 2020 (se drende STK-2019-
1146). Styrmodellen bestar av nimndsreglementen, gemensamma principer och

riktlinjer samt lokalférsorjningsplan, vilket illustreras 1 figuren nedan.

Ansvarsférdelning enligt nimnndsreglementen
- Beslut 1 KF

Gemensamma principer och riktlinjer for arbetet
med lokalf6rsorjning

- Beslut i KF/KS

Atligt reviderad lokalfrsoriningsplan
- Beslut i KF

Nimndernas ansvar i stadens lokalférsorjningsarbete dr reglerat i respektive
nimnds reglemente. I reglementena anges att nimnderna ansvarar for att det
egna behovet av lokaler dr tillgodosett genom behovsanalys, bestillning och
aktivt deltagande 1 stadens lokalforsorjningsarbete samt fOr att sakra att
nimndens lokaler nyttjas resurseffektivt. Vissa namnder har ocksa specifika

uppdrag kopplade till stadens lokalf6rsorjning.

Stadens lokalf6rsorjningsplan anger stadens samlade behov av
verksamhetslokaler och utvecklingsomraden for att forbattra
lokalf6érsorjningsarbetet. Respektive nimnd ansvarar for att ta fram en arligt
uppdaterad lokalbehovsplan och kommunstyrelsen har enligt sitt reglemente i
uppgift att drligen ta fram forslag pa lokalforsorjningsplan till
kommunfullmiktige.

Denna Policy for lokalforsirning utgdér mellannivan i styrmodellen ovan och anger

hur lokalférsorjningsarbetet 1 staden ska ga till.



Malmo stad

Vad ar syftet med denna policy?

Denna policy reglerar hur lokalférsérjningsarbetet i Malmo stad ska bedrivas.
Den anger roller och ansvar, overgripande principer samt processer som ar av

vikt for lokalforsorjningsarbetet.

Malsittningen ar att denna policy ska bidra till att lokalforsorjningsarbetet 1
Malmo stad bedrivs pa ett effektivt och samarbetsinriktat sitt. Lokalférsorjning
ar ett omrade som berdr samtliga nimnder och férvaltningar 1 staden och ett
gott samarbete dr darfor avgorande for att uppna goda resultat. Denna policy,
tillsammans med Ovriga gemensamma principer och riktlinjer inom omradet,
syftar till att skapa transparens och tydlighet, vilket i sin tur skapar

forutsittningar for samarbete och tillit.

Lokalforsorjning dr ett pussel med manga bitar. Det dr ett arbete som ber6r
hela stadens utvecklig och ekonomi och som har nira kopplingar till
stadsutveckling och utbyggnaden av staden. Dirfor dr det viktigt att 1 varje
enskilt lokalprojekt beakta den 6vergripande kommunnyttan. Samtliga
intressen kommer inte att kunna tillgodoses samtidigt pa samma plats. Med
kommunnytta avses i detta ssammanhang den insats eller atgird som ger storst
virde f6r Malmoborna och f6r Malmé stad som organisation ur ett
helhetsperspektiv och pa lang sikt. Vad som ger den stérsta kommunnyttan
behover avgoras fran fall till fall. For att kunna jimfora olika alternativ pa ett
rittvist sitt krdvs att de virderas ur flera perspektiv; bland annat gillande
konsekvenser for brukare, Malmébor, verksamheten, miljo, stadsbyggnad och

ekonomi.

Nir de ekonomiska konsekvenserna f6r den kommunala verksamheten ska
bed6mas ir det viktigt att se till bade sjalva lokalkostnaden och 6vriga
kostnader, ibland kan en dyrare lokal ge ligre kostnader inom andra delar av

verksamheten och dirmed dnda vara en limplig lokallosning.

Policyn i sitt styrningssammanhang

Figuren ovan visar styrmodellen f6r lokalférsorjningsarbetet 1 Malmé stad med
nimndsreglementen, gemensamma principer och riktlinjer dir denna policy ar

en del samt lokalf6rsorjningsplanen. Detta dr dock inte den enda styrning som

paverkar lokalforsorjningen 1 staden. Lokalférsorjningen paverkas ocksa av

styrning inom bland annat f6ljande omraden:

e FEkonomi: Stadens budget sitter drift- och investeringsramar for
stadens nimnder vilket paverkar utrymmet f6r nyanskaffning av
verksamhetslokaler.



Malmo stad

Fysisk planering: Hur och var staden vixer paverkar i stor utstrickning
lokalbehovet 1 olika delar av staden. Darfor far styrdokument sisom
Oversiktsplan for Malmé och foérdjupade éversiktsplaner en paverkan
pé lokalplaneringen.

Milj6: Malmé stads ambitioner pa miljdomradet uttrycks bland annat i
miljoprogrammet och energistrategin. Ett verktyg som staden har for
att uppna dessa mal ar att arbeta med energianvindningen i stadens
verksamhetslokaler.

Vem omfattas av denna policy?

Denna policy giller f6r samtliga nimnder i Malmo stad.

Roller och ansvar

Lokalforsorjningen 1 Malmé stad ska bygga pa samarbete och tillit mellan

stadens nimnder, forvaltningar och de professioner som medverkar i arbetet.

Nedan anges de roller och ansvar som innehas av olika delar av Malmé stads

organisation i lokalforsorjningsarbetet.

Lokalnyttjare

Samtliga nimnder som bedriver verksamhet i kommunens lokaler,
savil dgda som inhyrda, ar lokalnyttjare.

Lokalnyttjaren ansvarar for att det egna behovet av lokaler ér
tillgodosett inom den egna nimndens verksamhetsomrade genom att
aktivt delta i stadens lokalf6rsorjningsarbete enligt punkterna nedan
och att sikra att dessa lokaler nyttjas pa ett resurseffektivt satt.
Lokalnyttjaren ansvarar for att kontinuerligt f6lja sina langsiktiga
lokalbehov och, med god framférhallning, férmedla behov av
lokaltériandringar till lokalforsorjaren.

Lokalnyttjaren ansvarar for att tillsammans med lokalférsérjaren
genomfora den lokalplanering som kréivs for att méta den egna
verksamhetens behov av lokalférindringar, vilket drligen sammanstalls i
nimndens lokalbehovsplan.

Lokalnyttjaren ansvarar for att besluta om funktionsbeskrivningar f6r
hur den egna verksamhetens lokaler ska vara utformade.
Lokalnyttjaren dger eller forvaltar sjilv inte sina verksamhetslokaler,
utan nyttjar stadens gemensamma lokaler, som forvaltas av
lokalf6rsorjaren alternativt extern fastighetsiagare. Den ekonomiska
relationen mellan lokalforsérjaren och lokalnyttjaren vad giller den
enskilda verksamhetslokalen i de fall staden 4dger lokalen regleras
genom internhyra.
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Lokalnyttjaren féreslar kommunstyrelsen respektive
kommunfullmiktige att godkdnna beslut om lokalanskaffning nar
investeringsnivan alternativt hyresnivan (under den samlade
inhyrningsperioden) 6verstiger de nivaer som formuleras i stadens
budgets riktlinjer f6r ekonomi.

Lokalforsorjare

Servicenamnden ér lokalférsorjare 1 Malmo stad.

Lokalforsorjaren ansvarar for att forsorja stadens verksamheter med
tor den aktuella verksamheten dndamalsenliga och resurseffektiva
lokaler efter att behovet lyfts av lokalnyttjaren.

Lokalforsorjaren ansvarar for att ta emot lokalnyttjarnas behov av
lokaltérindringar, utarbeta forslag pa limplig 16sning och, efter
politiskt beslut, genomféra férandringen. Detta arbete sker i samarbete
med stadens lokalnyttjare och med stadens forutsattningsskapande
aktorer.

Lokalforsorjaren forvaltar stadens egenigda verksamhetslokaler enligt
gillande grinsdragningslistor.

Lokalforsorjaren ansvarar for att delta i detaljplanearbete och bevaka
lokalprojektets forutsittningar i planer som innehaller kommunal
service.

Lokalforsorjaren ansvarar for att agera som bitrade till lokalnyttjande
nimnd i hyresférhandlingar gentemot extern hyresvird. Med detta
avses att vara stadens férhandlare vid inhyrning av verksamhetslokaler.

Forutsattningsskapare

Stadsbyggnadsnimnden och tekniska nimnden har
forutsittningsskapande uppdrag i lokalférsorjningen i Malmo stad
genom sina ansvar for fysisk planering och stadens juridiska
markigande. Miljondmnden édr ocksa i viss man férutsittningsskapare
genom sitt ansvar for miljostrategiska forutsittningar vid nyproduktion
och inhyrningar av verksamhetslokaler samt genom sitt tillsynsuppdrag.
Tekniska nimnden ansvarar for att tillgodose lokalforsorjningens
behov av mark och vid behov forvirva bebyggda fastigheter.

Tekniska nimnden ska, som en del i sina samlade 6verviganden om
kommunnyttan vid markférsorjning och exploatering, beakta de
ckonomiska konsekvenserna f6r den kommunala servicen.

Tekniska nimnden ska hos stadsbyggnadsnimnden bestilla planer f6r
kommunal utbyggnad i enlighet med av kommunfullmaktige antagen
lokalf6rsorjningsplan.
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Stadsbyggnadsnimnden ansvarar for att planliggning av mark for
lokaler f6r samhallsservice sker i linje med av kommunfullmaktige
antagen lokalforsorjningsplan och ska verka for att mojliggora en god
placering av tilltinkt byggnad sa att verksamhetens behov kan
tillgodoses pa ett sa andamalsenligt och kostnadseffektivt satt som
mojligt.

Vidare ansvarar stadsbyggnadsnamnden for att 1 beslut om detaljplan,
planprogram och férdjupad 6versiktsplan, nir planen innehaller
kommunala verksamhetslokaler beskriva de langsiktiga
kommunalekonomiska konsekvenserna av planens inriktning med st6d
av lokalférsorjaren.

Styrning, samordning och uppsikt

Kommunstyrelsen ansvarar fOr att ta fram anvisningar och riktlinjer
som styr hur stadens arbete med lokalforsorjning ska bedrivas och att,
genom tillsyn, sikra dess efterlevnad.

Kommunstyrelsen ansvarar for att arligen till kommunfullmiktige
bereda drende om antagande av lokalf6rsorjningsplan med syfte att
fastsla riktningen for stadens lokalforsorjningsarbete infor de
kommande iren.

Kommunstyrelsen godkinner lokalanskaffning genom investering i det
egendgda bestindet nir investeringsutgiften overstiger 1 budgeten
angiven niva och bereder drenden om lokalanskaffning till
kommunfullmiktige ndr investeringsutgiften Gverstiger i budgeten
angiven niva.

Kommunstyrelsen godkinner lokalanskaffning genom inhyrning av
verksamhetslokaler nir den sammanlagda hyran under
inhyrningsperioden dverstiger 1 budgeten angiven niva samt bereder
arenden om lokalanskaffning genom inhyrning till kommunfullmiktige
nér hyran 6verstiger i budgeten angiven niva.

Principer for lokalforsérjningen

Lokalforsorjningsarbetet i Malmo stad vilar pa foljande gemensamma

principer:

Syftet med Malmé stads verksamhetslokaler dr att skapa forutsittningar
for en god kommunal verksamhet som i sin tur genererar ett varde for
Malmébor och besdkare.

Malmo stads verksamhetslokaler ska vara andamalsenliga, sikra och
resurseffektiva. De ska bidra till stadens 6vergripande mal gillande
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miljo, klimat och ekonomi samt till att 6versiktsplanens intentioner
uppfylls.

e Lokalanskaffningen i Malmo stad ska utga ifran de behov som uttrycks
1 stadens lokalf6rsorjningsplan och kinnetecknas av framsynt
planering. Gemensam process for lokalanskaffning ska foljas.

e Malmo stads bestind av dgda och inhyrda lokaler dr en gemensam
resurs. Samtliga nimnder ska bidra till att lokalférsorjningen planeras i
samverkan och att kommunnyttan maximeras.

e Behov av utdkningar av verksamhetslokaler ska i forsta hand 16sas
inom stadens befintliga lokalbestind.

e Beslut om att i det enskilda fallet dga eller hyra in verksamhetslokaler
fran extern hyresvird ska utga ifran det alternativ som ger storst
kommunnytta och resurseffektivitet under hela den tid som lokalen
bed6éms behévas.

e Vid nyanskaffning ska ett effektivt lokalnyttjande vara utgangspunkten
och samnyttjande mellan kommunala verksamheter samt med
civilsamhallet ska provas.

e Lokalnyttjarna anvinder av staden dgda verksamhetslokaler som
forvaltas av lokalforsorjaren. Den ekonomiska regleringen for denna
anvindning hanteras genom principerna 1 stadens internhyresmodell.

e Verksamhetslokaler som staden inte lingre har behov av for sin egen
verksamhet ska avyttras till marknadsvirde. Lokaler ska inte avyttras
innan det framtida behovet har klarlagts. Vakanta lokaler kan vara en
strategisk tillgang for staden. Sjilvkostnaden f6r vakanta
verksamhetslokaler fors dver till en lokalbank och 4r en del av stadens
internhyresmodell.

e Uthyrning av lokaler till externa hyresgister ska ske till marknadshyra.

Huvudprocesser inom lokalforsérjningen

Lokalforsorjning ar ett arbete som bestér av flera delar och som befinner sig i
ett grinsland med flera andra arbetsprocesser inom Malmo stad.
Lokalforsorjningsarbetet paverkas av och paverkar exempelvis fysisk planering
och stadsutveckling, strategi f6r markdgande, budgetprocessen och
investeringsplaneringen. Dessa processer 16per ofta parallellt och paverkar

varandra pa olika sitt i olika fall.

Lokalforsorjningen kan som avgransat arbetsomrade delas upp i tre
huvudsakliga delar: planering, anskaffning och forvaltning. Inom dessa delar

finns flera delprocesser, vilket illustreras 1 figuren nedan.
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Kommunstyrelsen idr, pa kommunfullmiktiges uppdrag, ansvarig for att

utforma och ut6va uppsikt 6ver stadens gemensamma processer for

lokalplanering och lokalanskaffning. Samtliga nimnder ér skyldiga att f6lja

dessa processer.

Lokalplanering

Lokalplaneringsprocessen innefattar det planeringsarbete som krivs for att

onskad lokalanskaffning ska kunna ske 1 ratt tid, till ritt kostnad och med ritt

kvalitet. Lokalplaneringsprocessen bestar av tva delar; lokalplanering pa 10 ars

sikt som styrs genom processen for lokalférsorjningsplanen 1 Malmé stad, samt

den del av stadsplaneringen som innefattar planering for verksamhetslokaler pa

annu lingre sikt.

Lokalférsdrjningsplanen

Kommunfullmaktige tar drligen beslut om en uppdaterad lokalfoérsorjningsplan

for Malmoé stad. Syftet dr att ge en 6vergripande bild av stadens behov av

verksamhetslokaler och hur planeringen ser ut for att tillgodose detta behov.

Lokalforsorjningsplanen bygger pa den lokalplanering som gors av stadens

nimnder. Samtliga nimnder i Malmo stad beslutar arligen om uppdaterade

lokalbehovsplaner som beskriver behoven av lokaler f6r den egna

verksamheten. Servicenimnden beslutar dessutom om en lokalférsorjarplan

som beskriver deras arbete med férvaltning, utveckling och nyproduktion av

verksamhetslokaler. Stadskontoret ansvarar for att limna anvisningar till
innehallet i dessa planer (efter beslut i kommunstyrelsen (2020-01-15, § 25).
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Kommunstyrelsen ansvarar sedan for att utifrin dessa planer foresla
kommunfullmiktige en drligt uppdaterad lokalférsorjningsplan.
Lokalf6rsorjningen 1 Malmo stad ska utga fran den planering som uttrycks i

lokalforsorjningsplanen.

Fysisk planering och stadsutveckling

For att skapa en attraktiv stad med jamlik tillgang till samhéllsservice maste
kommunal service erbjudas 1 hela staden. Dirfor ér det viktigt att mark for

stadens verksamhetslokaler tillgingliggdrs 1 hela staden.

Detta kriver att lokalférsorjaren och berorda lokalnyttjare, med sina olika
kompetenser, deltar i den fysiska planeringen av staden i bade 6versiktsplanen,
tordjupade Oversiktsplaner, planprogram och detaljplaner. Kostnader och
konsekvenser for den kommunala servicen ska beskrivas i alla planer som
innefattar kommunala verksamhetslokaler och i de vigval som gors. I planerna
ska virdena i utbyggnaden stillas i relation till de langsiktiga konsekvenserna
f6r stadens verksamheter, bade ur ett verksamhets- och ett ekonomiskt

perspektiv.

Lokalanskaffning

Lokalanskaffningsprocessen inleds nir ett konkret behov av en ny
verksamhetslokal identifieras och avslutas med att verksamheten kan ta denna
lokal i bruk. Lokalanskaffningsprocessen bestar av tva delar;

Lokalbeslutsprocessen och genomférandeprocessen.

Lokalbeslutsprocessen

Lokalbeslutsprocessen inleds med identifieringen av ett
lokalanskaffningsbehov och avslutas nir beslut om genomférande av en
lokalanskaffning tagits. Lokalbeslutsprocessen dr gemensam for samtliga storre
lokalanskaffningsprojekt och giller samtliga nimnder. Syftet med den
gemensamma processen ar att skapa tydlighet f6r de medarbetare som arbetar
med lokalf6rsorjning och sikerstilla att lokaldrenden dr vl utredda innan
beslut fattas. Detta 6kar i sin tur sannolikheten fOr att 16sningen pa det enskilda
lokalbehovet blir resurseffektivt i férhallande till kommunnyttan, oavsett om
det r6r sig om nyproduktion i egen regi eller inhyrning fran en extern

hyresvird.
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Genomfdrandeprocessen

Genomférandeprocessen inleds med att beslut om lokalanskaffning fattas och
avslutas med att verksamheten kan ta denna lokal i bruk. Lokalf6rsorjaren
ansvarar for genomférandeprocessen, med stod av saval lokalnyttjaren som

aktuella forutsittningsskapande parter.

Fastighetsforvaltning

Servicenamnden ansvarar som en del av sitt uppdrag som lokalférsorjare for
forvaltningen av Malmé stads egendgda verksamhetslokaler. Som
fastighetsforvaltare ansvarar servicenimnden for att byggnaderna driftas och

underhills pa ett langsiktigt hallbart sitt, bade ekonomiskt och miljomassigt.

Syftet med fastighetsforvaltningen ér att sikerstilla att verksamheten kan
bedrivas pa ett andamalsenligt sitt i lokalerna 6ver tid. Servicenimnden
ansvarar fOr att planera underhillet av stadens lokalbestand och informera

lokalnyttjarna i god tid innan underhallsatgarderna genomfors.
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Inledning

Malmo stad har idag inte en enhetlig hyressittning av sina egendgda
verksamhetslokaler, som forvaltas av stadsfastigheter. Hyressattningen varierar
beroende pé nir lokalen firdigstilldes och for vilken verksamhet. Det gir inte
att utifran dagens internhyra dra givna slutsatser om vad lokalerna i
verkligheten kostar staden. Det finns darfor en risk att beslut fattas baserat pa
felaktiga underlag. Generellt framstar kommunens egendgda lokaler som dyrare

an vad de 4r 1 realiteten.

Det har 6ver tid dven skett en omférdelning av lokalkostnader mellan
nimnderna. Det innebir att vissa nimnder bar en storre andel av
lokalkostnaderna dn vad som motsvarar sjilvkostnaden for de lokaler nimnden
nyttjar, medan det i andra fall kan vara tvirtom. Over tid har iven kommunens
internrinta férandrats vilket innebdr att aldre avtal dr tecknade med hogre
internrinta an den som nu giller. Ett annat problem ar att jamforelser med
andra kommuners lokalkostnader forsviras nir inte den faktiska kostnaden

syns i den interna hyresmodellen.

Som ett resultat av den kép och siljmodell som anvints f6r styrning av
lokalnyttjandet sedan 90-talet limnar servicendimnden ett negativt
kommunbidrag som 2021 uppgick till ca 300 mnkr (exklusive ram for rivning
och sanering). Detta kommunbidrag gir in i stadens sammantagna ekonomi

och fordelas sedan ut till stadens nimnder i den arliga budgeten.

Det finns behov av att genomféra férandringar for att fa en internhyresmodell
som ér enhetlig och dér hyran tydligare speglar hyresobjektens sjdlvkostnad.
Det ska vara tydligt vilka kostnadsposter som ingar i internhyran och varfér
man betalar just den internhyra man gbr. Modellen ska skapa foérutsittningar
for ett rationellt fastighetsdgande samt mojliggdra styrning for att frimja

agerande som leder till ligre lokalkostnader f6r Malmés stad.

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 Gver tid.

e Modellen ska ge forutsittningar att jamfoéra kommunens faktiska
lokalkostnader med andra kommuner samt med kommunala och
kommersiella bolag.



Malmo stad

Vid inférandet av forslaget sker en omférdelning av stadens befintliga
lokalkostnader och en omférdelning av budgetanslagen maste dirmed ske, for
att modellen ska bli kostnadsneutral £6r de olika nimnderna och for
kommunen som helhet. Merparten av verksamheternas lokalkostnader
kommer att minska men samtidigt minskar anslaget till nimnden med samma
belopp. Det 6verskott som servicenimnden idag lamnar till kommunens totala

budget kommer att minska med samma belopp som hyressinkningarna.

Stadens faktiska lokalkostnader kommer inte att forindras vid Gvergingen till

den nya internhyresmodellen, men de kommer att synliggoras.

Utover den initiala forindringen 1 respektive lokalnyttjares kostnadsniva
torvintas den nya internhyresmodellen ge bittre forutsittningar for
beslutsfattande nir det blir mojligt att jamfora eget dgande med en extern
inhyrning. Genom sjalvkostnadshyran finns det framover en tydlig koppling
mellan investeringsbeslut och férindrade hyresnivaer vilket kan antas bidra till
vil avvigda 6nskemal om férindringar av verksamheternas lokaler. Det blir

ocksa enklare att jimfora stadens lokalkostnader med andra kommuner.

Internhyresmodellens uppléagg

Internhyresmodellen dr det system som anvinds for att fordela ut kostnader
for lokaler till de verksamheter som anvinder lokalerna. Systemet inkluderar
alla lokaler som 4dgs av Malmo stad, forvaltas av servicendimnden och hyrs av
Malmo stads nimnder. Modellen inkluderar inte lokaler som hyrs direkt av en
enskild nimnd fran en extern part eller kommunala bolag. Modellen inkluderar
inte heller lokaler som extern part hyr av servicenimnden. Nir
serviceférvaltningen hyr in paviljonger och etablerar pa egenigda fastigheter

gar sjilvkostnaden f6r denna inhyrning dock in i internhyresmodellen.

Internhyresmodellen ska tydliggdra vad resursen lokal kostar, hur hyror f6r nya
objekt tas fram och hur hyrorna regleras 6ver tid. Internhyresmodellens
grinsdragningslistor beskriver ocksa ansvarsférdelningen mellan lokalnyttjare

och lokalférsorjare.

I internhyresmodellen férdelas de direkta och indirekta kostnaderna f6r lokaler
som forvaltas av servicenimnden och hyrs ut till nimnderna som anvinder
lokalerna. De direkta kostnaderna for ett objekt motsvarar servicenimndens
sjalvkostnad f6r objektet och dessa kostnader motsvaras av drift och
kapitalkostnader som dr direkt hianforliga till objektet. De indirekta

kostnaderna ar kostnader f6r exempelvis personal och administration som inte
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direkt kan knytas till ett objekt. Summan av de indirekta kostnaderna motsvarar
emellertid sjdlvkostnaden for totalen, men pa objektsniva blir den férdelad med

hjalp av schablon.

Lokalkategorier

For att kunna fordela de indirekta lokalkostnaderna, sa som personalkostnader
och administration som inte ar direkt hinforligt till ett hyresobjekt, delas
samtliga lokaler in i kategorier baserat pa vilken verksamhet som bedrivs i
lokalen. Féljande kategorier dr ett exempel pa indelning. Det ska vidare utredas

tillsammans med de olika férvaltningarna vilka kategorier som dr limpligast.

e Forskolelokaler

e Grundskolelokaler

e Gymnasieskolelokaler

e Idrottslokaler /fritidsanliggningar

e Lokaler for daglig vardverksamhet, social verksamhet
e Lokaler f6r gruppboende enligt LSS och SOL

e Aldreboende

e Kontor- och forvaltningslokaler

e Kulturlokaler

e Bostadsritter for boende

° Ovriga interna lokaler

e Externa hyresgister (i sin helhet externt uthyrda)
e Vakanta objekt (i sin helhet vakanta)

De valda lokalkategorierna foljer till stora delar den indelning som anvinds av
SCB vid inrapportering av kommunernas rikenskapssammandrag samt de
storre kategorier av lokaler som kommunen nyttjar f6r sin verksamhet.
Lokalkategorierna stimmer ocksa 6verens med den uppdelning som krivs vid

berikning av bidrag pa lika villkor inom skolverksamhet.

Kategorierna Externa hyresgister samt Vakanta lokaler dr kategorier som
behovs for att kunna sirskilja dessa kategorier av fastigheter. Hyran f6r vakanta
lokaler kommer att beriknas pa samma sitt som Ovriga interna lokaler men
foreslas finansieras pa annat sitt (se sidan 9). Lokaler for externa hyresgister

kommer inte att inga i internhyresmodellen.

Om det finns tva verksamheter med olika lokalkategorier i ett objekt skall hela
objektet kategoriseras till den kategori av verksamhet dit merparten av objektet
hoér. Direfter fordelas kostnaden for objektet i procent efter nyttjandet mellan

de lokalnyttjande nimnderna.
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Internhyresmodellens kostnadsposter

Internhyran bestar av kostnader f6r lokaler som forvaltas av servicenimnden
och som hyrs av Malmo stads namnder. Det finns tva delar, kapitalkostnad och
driftkostnad.

Kapitalkostnad

Nir en investering fardigstills blir summan av investeringen anskaffningsvirdet
for lokalen. Anskaffningsvirdet blir basen for kapitalkostnaden.
Kapitalkostnaden utgors av avskrivningar pa anskaffningsvardet och rinta pa
det aterstaende virdet. Kapitalkostnaderna paverkas av den totala mingden

genomforda investeringar, avskrivningstakten samt internranteniva.

De redovisningsregler som giller i Malmé stad bestimmer avskrivningstid och
darmed arliga avskrivningskostnader. Lokalernas anskaffningsviarde 6kar vid
investeringar och reinvesteringar. Hogre aterstiende bokfort virde ger 1 regel

hogre avskrivningskostnader och dirmed hogre kapitalkostnader.

Rantekostnaden beraknas pa hyresobjektets aterstaende bokforda virde. Ett
hégre bokfért virde ger en hogre rintekostnad. Den rantesats som anvinds for
berakning beslutas av kommunfullmiktige i samband med budget och ir f6r

nirvarande 1,25 procent f6r 2022.

I budgetarbetet berdknas kapitalkostnaden for det kommande aret bade pa de
befintliga lokalerna och pa de som kommer firdigstillas under kommande ar.

Dessa berikningar blir en del av hyran for det kommande aret.

Den kapitalkostnad som uppstar vid investeringsunderhall och reinvesteringar
som kommer genomforas under det kommande dret, blir en del av den totala
driftbudgeten (se sidan 7-8). Aret efter fardigstillandet kommer dock dessa
investeringar att vara med 1 beridkningsgrunden for kapitalkostnaden for det

arets hyra.

I de fall tva eller flera verksamheter delar objekt fordelas kapitalhyran
procentuellt mellan verksamheterna baserat pa hur stor andel av lokalytan som

respektive verksamhet nyttjar.

En konsekvens av att faktisk kapitalkostnad anvinds for internhyran ér att
ildre byggnader, som till storre delen ar fardigavskrivna, far ligre avskrivnings-
och rintekostnader. Pa grund av stigande byggkostnader, bade realt och pa
grund av inflation och dndrade kvalitetskrav, dr nya eller nyrenoverade

byggnader betydligt dyrare 4n ildre byggnader dar lite underhall genomforts.
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Detta gor att kapitalkostnaderna och didrmed internhyran blir hogre f6r

nyproducerade byggnader vilket ofta dven visar pa lokalens standard.

Kapitalhyran varierar beroende pa vilka reinvesteringsinsatser och
verksamhetsanpassningar som gjorts under byggnadens livstid. Detta kan leda
till effekten att tva objekt med samma byggir belastas med olika hyresnivaer

beroende pa vilka reinvesteringar (underhéll) som utforts.

Driftkostnader

Driftkostnaden utgors av de direkta kostnaderna for drift och underhall samt
de gemensamma (indirekta) kostnaderna for forvaltning och administration av
lokalerna som serviceforvaltningen har. Ett antal tillkommande poster finns
dven med 1 driftkostnadsberikningen sa som kostnad for utredningar samt

driftkonsekvensen av investeringsunderhall.

De grinsdragningslistor som gjorts mellan forvaltningarna och
servicenimnden avgor vilka driftkostnader som ingar i drifthyran. Samtliga
lokaler i en lokalkategori ska ha samma gransdragning och diarmed servicegrad,
dvs alla skolor ska hyresittas pa samma sitt och hyrs ut med samma
servicegrad. Om det finns tva verksamheter med olika lokalkategorier i ett
objekt skall hela byggnaden kategoriseras till den kategori av verksamhet dit
merparten av objektet hor. Direfter fordelas kostnaden for objektet i procent
efter nyttjandet mellan de hyrande nimnderna. Servicenimnden har idag en
gruppering f6r uppfoljning av fastighetskostnader, se nedan. Tanken ér att
motsvarande gruppering av kostnader ska anvindas dven i den nya
internhyresmodellen. Helarsutfallet f6r den totala driftkostnaden for respektive
lokal utgor grunden for drifthyran ndstkommande dr. Kostnader som inte pa
torhand kan knytas direkt till en lokal, sa som akut underhall eller

administrationskostnader, fordelas med hjalp av schabloner per kategori.

For att rikna fram kommande drs hyra med utgangspunkt i de faktiska
driftkostnaden for lokalerna anvinds utfallet for foregaende ar fOr att faststélla
hyran f6r nastkommande ar. Samtliga driftkostnader raknas upp med
konsumentprisindex (KPI). Kostnaden f6r uppvirmning samt f6r sné och

halkbekdmpning normalarskorrigeras samt raknas upp med KPL

Administrationskostnader faststills och férdelas 1 kronor per kvadratmeter

mellan de olika kategorierna.

Kostnadsposter markerade med en * har en forklaring 1 rubrikerna nedan.

e Akut underhall
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e Driftunderhall

e Tastighetsservice

e Skadeforebyggande atgirder
e Virme

e Forbrukningsavgifter

e Kostnad for internupplatelse vid kommunagd mark*
° Arsavgift

e TFastighetsskatt

e Akuta skador

e Opvriga kostnader

e Administrationskostnader

e TFastighetskostnader

e Lokalutredningar*

e Investeringsunderhall *

e Vakanskostnad*

Kostnad for internupplatelse vid kommunagd mark

Tekniska nimnden tar, vid upplatande av mark f6r kommunal verksamhet, ut
en avgift av servicenimnden som i sin helhet blir en del i internhyran f6r den

enskilda verksamhetslokalen.

Avgiften baseras pa en prislista per BTA, alternativt per kvadratmeter tomtyta,
som beslutas av kommunfullmiktige, efter forslag fran tekniska nimnden.
Prislistan innefattar riktvirden utifran lige och verksamhetstyp. Tekniska
nimnden ansvarar fOr att vart fjarde ar, i enlighet med marktaxeringsvirden for
omradena som faststillts av Skatteverket, foresla kommunfullmiktige en

uppdatering av prislistan.

Det faststallda priset pa intern markupplatelse per BTA multiplicerat med den
for innevarande ar gillande internrinta multiplicerat med antalet BTA enligt
bygglov utgdr kostnad f6r internupplatelse. For dldre byggnader dir dessa
uppgifter om bygglov ir svartillgingliga giller antalet BT'A enligt
stadsfastigheters register.

Summan av avgifterna for intern markupplitelse motsvarar tekniska nimndens

kapital och administrationskostnader for internt upplaten mark.
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Lokalutredningar

I samband med investeringar i lokaler dr det viktigt att i tidigt skede utreda
varje projekts forutsittningar. Idag skrivs ett riskavtal mellan bestillande
forvaltning och servicenimnden som reglerar finansiering av sadana
utredningar i hindelse av avbrutet projekt. Den kompetens som
stadsfastigheter har inom projektutveckling behovs i de tidiga skedena for att
kunna avgora om ett projekt dr mojligt att genomfora till en rimlig
projektkostnad. Eftersom stadsfastigheter 1 dagsliget inte kan pabérja en
utredning innan riskavtalet ir paskrivet uppstar en flaskhals i dagens

lokalanskaffning.

I f6reslagen internhyresmodell behandlas de tidiga utredningarna som en del i
den totala kostnaden for lokaler. Pa sa sitt beh6vs inte riskavtal. I de fall tidiga
lokalutredningar leder till ett genomfort projekt ingar utredningarna, enligt
Rekommendation 4, Radet f6r Kommunal Redovisning, som en del i det

samlade investeringsprojektet, som sedan utgor kapitalhyra £6r hyresobjektet.

Utredningar som genomfors inom ramen for utredningsskedet och som enligt
Rekommendation R4 znte kan belasta ett enskilt investeringsprojekt kommer 1
foreslagen modell istillet att belasta servicenamndens resultat och blir
hyresgrundande som en del i servicendimndens administration. Dessa

driftkostnader férdelas pa samtliga internt uthyrda hyresobjekt.

Investeringsunderhall

Investeringsunderhall' 4r en del av den arliga investeringsramen som beslutas
av kommunfullmaktige. Investeringsunderhallet kommer dret efter det ar
genomfort att vara en del av avskrivningsunderlaget, men eftersom det inte dr
givet ndr i tid och exakt pa vilka objekt som dtgirderna kommer genomféras
liggs kostnaden for dessa, under forsta dret, som en schablon pa hela
bestindet. Den beriknade volymen f6r 2021 uppgar till 160 mnkr. For att

berikna kostnaden for kapital pa denna del gors féljande antagande:

e Investeringarna avslutas jimt 6ver dret, dvs halva summan utgor det
genomsnittliga beloppet.

¢ Den genomsnittliga avskrivningstiden for investeringsunderhall ar 20
ar. For samtliga avskrivningstider se bilaga 2.

e Internrintesatsen (f6r nirvarande 1,25 procent) anvinds fOr att
berikna rintekostnaden.

1 Investeringsunderhill avser dtgirder dir mer dn 50 procent av komponenten byts ut. Utgér investeringsunderhallet
inte 50 procent av komponenten men 6verstiger 1 mnkr ska den ocksa klassas som ett investeringsunderhall.
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Detta ger en schablon i modellen att 160 mnkr i budgeten for
investeringsunderhall ger en driftkostnad om 5 mnkr. Denna schablon liggs ut
pa varje kvadratmeter (Malmos stads internt uthyrda yta) som en hyreskostnad,

tor narvarande 3 kr per kvm.

Servicenaimnden ansvarar for vilket underhéll som ska genomforas pa
kommunens byggnader. Servicenimnden ska uppge infér kommunens
budgetprocess hur mycket underhéllsmedel de bedémer att de behover till
kommande budgetar. Storre reinvesteringsinsatser ska finnas upptagna 1
kommunens investeringsplan for att verksamheterna ska kunna samordna sina

behov av verksamhetsanpassningar.

Underhallsramen ges som en ekonomisk ram till servicendimnden i
investeringsbudgeten. Det ska foras en dialog med de olika verksamheterna
gillande underhallsprojekten och prioriteringen for att sakerstilla att stadens
resurser nyttjas optimalt. Verksamhetsnimnderna ska ges moijlighet att
samordna sina behov av verksamhetsanpassningar med det underhall som
servicenimnden planerar att genomféra. Det innebir att verksamheterna i god
tid ska informeras om nir underhall planeras att genomféras om det inte dr av
akut karaktar,

Kostnaden for driftunderhall budgeteras som en driftkostnad och ingar i

drifthyran.

Index

Driftkostnaderna indexeras med KPI.

Tillkommande objekt

For de investeringar som kommer att fardigstillas under ndstkommande ar
budgeteras beriknade kapitalkostnader samt tillkommande drifthyra. Denna
drifthyra sitts dock utifran en schablon f6r nyproducerade objekt inom
kategorin. Efter att investeringen slutreglerats, regleras dven kapitalhyran for
objektet med den investeringsutgift som aktiveras. Investeringsutgiften och
tidpunkten for firdigstillande bestimmer lokalens budgeterade
kapitalkostnader, det vill siga avskrivningar och rintekostnader. Hyra utgar

fran och med nir lokalen tas i bruk.
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Hyressittningen ar inte férhandlingsbar f6r den interna hyresgisten utan sitts
efter de regler som anges ovan. Nya hyreskontrakt inkluderar alla normalt

torekommande driftkostnader 1 internhyran.

Gransdragningslistor

En generell grinsdragningslista upprittas mellan serviceférvaltningen och
respektive lokalnyttjande forvaltning som reglerar ansvarsfordelning for
respektive lokalkategori. Grinsdragningslistorna tydliggor vad som inkluderas i
hyran och vad som ligger utanfér. Samtliga lokaler i en lokalkategori ska ha

samma griansdragning och dirmed servicegrad hos servicenimnden.

Grinsdragningslistorna ska godkinnas av stadskontoret. Generellt ska den
inom kommunen som anses ha storst kompetens och f6r kommunen kunna
sikerstilla ligst kostnad och bast kvalitet for en specifik del i
grinsdragningslistan vara ansvarig. Om man vill andra servicegraden ska detta
stimmas av med stadskontoret. Den dndrade servicegraden speglas i hyran och

giller da samtliga fastigheter i den kategorin.

Vakanta lokaler och uppsagning av lokaler

En nimnds lokalbehov kan férindras och for att undvika inlasningseffekter i
hyresavtal dir andra delar av Malmo Stad bittre skulle kunna nyttja lokalen ska
det vara mojligt att enkelt limna en lokal till en lokalbank med en
uppsiagningstid. For att fa limna lokaler till en lokalbank déir man slipper
finansieringen ska det krivas att nimnden har en god planering. Férindringar
ska aviseras 1 lokalbehovsplanen. Riktlinjer for lokalbank aterfinns i drendet.
Lokalbanken kommer administreras av serviceforvaltningen och de vakanta
lokalerna finansieras inom internhyresmodellen. Utrtymme f6r finansieringen
sker initialt genom att medel omfordelas fran verksamhetsnimnderna. Samtliga
nimnder finansierar redan idag befintliga vakanser genom att de finansieras

inom befintlig hyra.

Syftet dr att sa fort lokaler bli vakanta tydliggéra for andra verksamheter som
behover lokaler att dessa finns att tillgd. Staden behdver en viss mingd vakanta
lokaler, da det ar betydligt dyrare att tex hyra in lokaler eller etablera
paviljonger om akuta lokalbehov uppstar. En viss vakans gor att det blir

enklare att lokalplanera och nyttja kommunens lokalbestand effektivt.

De lokaler som ér vakanta kostnadsberaknas pa samma sitt som 6vriga lokaler

med en kapitalkostnad och en driftkostnad och lokalen far da en vakanshyra.
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Denna modell stiller krav pa att nimnderna har lokalplanerat och gjort
analyser av sitt lokalbehov. Dock ir en av de viktigaste parametrarna fOr att fa
till lokaleffektivitet att nimnderna kan anpassa mingden lokaler f6r sina behov

utan storre inlasningseffekter.

Lokaler som under en lingre tid legat 1 lokalbanken utvirderas och dessa kan

antingen utvecklas eller avyttras.

Forandring av internhyror

Hyresjusteringen i den nya modellen speglar forindringen av lokalernas direkta
sjalvkostnad som ar en f6ljd av kommunfullmaktiges beslut i budgeten om

investeringar och internranta.

Revidering av internhyrorna genomfoérs arsvis. Eventuell revidering av
internrintan beslutas av kommunfullmiktige i samband med beslut om

nistkommande érs budget.

For att fa en forankring i den faktiska driftkostnaden f6r lokalerna anvinds
utfallet f6r 2022 (ar 1) for att faststilla hyran for 2024 (ar 3). Detta utfall
normalédrskorrigeras sa att kostnader f6r uppvirmning samt sné och

halkbekdmpning som kan fluktuera mellan aren inte paverkar hyran.

Arlig revidering av hyror

For att kunna faststilla nya hyror beh6vs ett helarsutfall som sedan kan raknas
upp med ett index. Eftersom budgeten gors under ett innevarande
verksamhetsar maste helharsutfallet fran féregiaende ar (ar 1) avvindas for att
berakna drifthyran i budgeten for nistkommande ar (ar 3). Saledes ér verkligt
utfall basen f6r drifthyran och denna riknas arligen upp med KPL

Tidigare beskrivna tilligg till drifthyran, sa som normalarskorrigering av virme
samt faststillande av belopp som ska schablonférdelas (lokalutredningar,

lokalbank och investeringsunderhall) beriknas.

Underhallsbehoven f6r de kommande aren uppskattas av serviceférvaltningen
arligen och blir en ingidende parameter 1 servicenimndens dskande av
investeringsram. Forst nir investeringen ar genomférd blir kapitalkostnaden en

del i internhyran.

Kapitalhyran beriknas per kategori med en av stadskontoret rekommenderad

internrinta. Internrintan faststills i Malmo stads budget.

10
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Hyran pa ett enskilt objekt kommer med denna hyresmodell att variera mellan
aren. Detta kan upplevas som en nackdel eftersom det inte gar att forutse den
exakta kostnaden pa varje enskilt objekt. Emellertid kommer kostnaden inte att
fluktuera sdrskilt mycket pd en nimnds totala lokalnyttjande, forutsatt
ofdrindrad internridnta och att inga investeringar genomfoérts under féregiaende
ar (redan idag hojs hyran i samband med att nya investeringar genomfors).
Stadskontorets bedomning ar att kopplingen till faktiska kostnader och den
transparens som modellen dirigenom innebir dr viktigare 4n att kunna

lingtidsprognosticera kostnader pa detaljniva.

Ansvar och styrning

Ansvarsférdelning nir det giller fastighetsigande, férvaltning, drift och
investeringar paverkas inte av fordndrad internhyresmodell. Daremot kan den

nya modellen bidra till att fortydliga ansvarsférdelningen.

Kommunfullmiktige och kommunstyrelsen godkinner anskaffning av lokaler,
ddribland ny- och ombyggnation, som Gverstiger faststillda beloppsgrianser.
Kommunfullmaktige tar ocksa beslut om storlek pa investeringsram for
komponentutbyte och virdehdéjande férandringar men ocksa investeringsram
t6r ombyggnation och nybyggnation for interna och externa hyresgister. Infor
beslut om investeringsram presenterar servicenimnden en prelimindr plan for

kommunstyrelsen vilka dtgirder som planeras.

Servicendimndens fastighetsverksamhet finansieras nastan helt genom
internhyror. Férutom internhyran har servicenimnden en ram for rivning och
sanering. Dessutom har serviceférvaltningen ett verksamhetsomriade som avser
uthyrningar till externa parter inom och utanfor koncernen. Hyrorna inom
detta omrade ska motsvara marknadshyra och verksamhetsomradet som helhet

bor generera ett positivt resultat.

Vilka fastigheter omfattas?

Det ar 6nskvart med en sjilvkostnadsmodell f6r samtliga lokaler som dgs av
Malmé Stad och ddr Malmo Stads verksamheter bedrivs. Eftersom
internhyresmodellen infors f6r servicendmndens bestind och Stadsfastigheter
har kompetens att forvalta fastigheter bor alla fastigheter med kommunal

service dgda av Malmé stad, pa sikt forvaltas av serviceférvaltningen.

Om en lokal f6r kommunal service inte férvaltas av stadsfastigheter bor

sjalvkostnad tillimpas som princip for hyressittning.

11
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Fastigheter som ingar 1 ett exploateringsprojekt samt markinnehav som
arrenderas ut for andra andamal 4n Malmo Stads verksamheter ansvarar
tekniska namnden for. Dock kan ett férvaltningsvtal tecknas med

serviceforvaltningen avseende exploateringsfastigheter.

Effekter av ny internhyresmodell

Interna effekter

Jamftort med nuvarande internhyra medfor internhyresmodellen totalt sett inga
direkta interna ekonomiska effekter f6r de enskilda nimnderna. Diremot
innebir modellen att nimnderna far férindrade hyreskostnader och

motsvarande forindringar av sina ramar vid inférandet.

For en enskild lokal kommer ett storre investeringsunderhall leda till en
hyresjustering ett enskilt ar som dr hégre dn normal hyrestorindring. For
nimnder som nyttjar manga lokaler som férvaltas av servicenimnden kommer
denna forindring dock att utjimnas pa hela lokalbestandet f6r den enskilda

namnden.

Som en konsekvens av internhyresmodellen tas dven internlanen till
serviceférvaltningen bort. Serviceférvaltningen ska i framtiden betala

internrinta pa det bundna kapitalet i fastigheterna.

Externa effekter

Inom grundskolenimndens, férskolendimndens och gymnasie- och
vuxenutbildningsnimndens ansvar finns barn och elever i fristiende
verksamhet och i verksamhet i andra kommuner. Det finns ocksa barn och
elever frin andra kommuner i Malmos kommunala verksamhet. Framst

handlar det om elever fran andra kommuner i den kommunala gymnasieskolan.

Ersittningen till de fristiende aktérerna baseras pa kommunens kostnader
(Skolférordningen kap 14 § 6). Detsamma giller f6r ersittningen fran andra
kommuner for de elever frin andra kommuner som valt att ga i Malmos

kommunala gymnasieskolor.

En forindrad internhyresmodell med férindrade hyresnivaer paverkar dirmed
fristiende aktorers intikter och andra kommuners kostnader. Utbetalningen
och faktureringen gentemot fristaende aktorer och andra kommuner hanteras
av forskolenimnden, grundskolenimnden respektive gymnasie- och

vuxenutbildningsnimnden. Foérindrade lokalkostnader gentemot fristiende

12
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aktoérer och andra kommuner kommer dirmed paverka nimndernas ekonomi

och behéver hanteras 1 samband med justering av stadens budgetramar.

Uthyrning till parter utanfér Malmé6 Stads namnder

Servicenaimndens uthyrning till bolag inom koncernen eller till externa parter

ska ske pa marknadsmassiga villkor.

Uppfdljning

Servicenimnden beridknar de interna hyrorna i samband med budgeteringen
och aviserar nimnderna hyran f6r det kommande aret. Skillnaden mellan
faktiskt utfall och den aviserade internhyran analyseras och f6ljs upp i den
arliga budget- och uppféljningsprocessen.
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Inledning

Syftet med lokalbanken ér att moéjliggora for verksamheterna att arbeta for ett
effektivt lokalnyttjande.

Lokalbanken ir ett komplement till internhyresmodellen och ytterligare ett

redskap 1 effektiviseringen av lokalnyttjandet. Med begreppet lokalbank menas
en mojlighet £6r de lokalnyttjande nimnderna att 6verfora en internt dgd lokal
till en lokalbank. Hyreskostnaderna 6verférs da till lokalbanken och finansieras

inom internhyresmodellen. Samtliga verksamhetsnimnder omfattas av
lokalbanken.

Forutsattningen for att fora 6ver en lokal till lokalbanken 4dr uppvisandet av en
god planering. Nimnden ska kunna pavisa vilka forutsittningar som férindrats
sedan lokalen togs i bruk. Generellt sett dr det viktigt att trosklarna for att fa
limna en outnyttjad lokal 4r laga, i syfte att i hog grad mojliggora ett effektivt
nyttjande av stadens lokaler. Den lokal som inte fullt ut nyttjas av en
verksamhet kan vara virdefull for att fylla ett behov i en annan. Samtidigt
maste grunden i stadens lokalplaneringsarbete vara langsiktighet och strategisk
framfoérhallning. Anledningen till att limna en lokal beh&ver saledes motiveras 1

nimndens lokalbehovsplan.

Lokalbanken avser verksamhetslokaler och déirfér kan inte projektfastigheter
och exploateringsfastigheter som idag fOrvaltas av fastighets- och gatukontoret

overforas till lokalbanken.

Externt inhyrda verksamhetslokaler kan limnas till lokalbanken, men
nimndens finansieringsansvar kvarstar till dess att lokalkostnaden kan 6verlatas
alternativt lokalen sigas upp. Eftersom lokalbanken finansieras genom

internhyresmodellen blir denna distinktion nédvindig.

Hur fungerar lokalbanken?

Organisering

Lokalbanken administreras och hanteras av serviceférvaltningen.
Stadskontoret, sisom kommunstyrelsens forvaltning med ansvar for stadens
strategiska lokalforsorjning och som beredningsansvarig f6r
lokaltorsorjningsplanen, svarar for att sikra kopplingen till den langsiktiga

strategiska planeringen. Stadskontoret ansvarar ocksa for att, genom
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anvisningar i budget- och uppféljningsprocessen, folja upp ingangsvirdena i

internhyresmodellen, dir lokalbanken ér en del.

Finansiering och debitering

Lokalbanken finansieras genom internhyresmodellen. Den vakanskostnad som
uppstar 1 och med 6verlimnandet av en lokal till lokalbanken avser
sjalvkostnaden for lokalen, dvs kapitalkostnad och driftkostnad. Den bedémda
sjalvkostnaden for samtliga vakanta lokaler i1 lokalbanken skattas infoér det
kommande aret och denna kostnad omvandlas till ett nyckeltal som fordelas ut

pé samtliga internt uthyrda lokaler.

Forutsattningar for dverféring av lokal till
lokalbanken

En ansokan om att fora 6ver en lokal till lokalbanken gors av respektive
lokalnyttjande férvaltning som ska inkomma skriftligen for registrering hos
serviceférvaltningen senast per den 31 mars arligen. Serviceférvaltningen
sammanstiller samtliga ansokningar och ger besked huruvida kriterierna for
uthyrbarhet dr uppfyllda. Sammanstillningen stims av med stadskontoret.
Beslut om maijlighet till Gverforing tas av avdelningschef pa stadsfastigheter i
samrid med stadskontoret senast den 31 maj. Lokalnyttjande nimnds
6verlimning av lokal till lokalbanken motiveras i lokalbehovsplanen. Lokalerna

kan sedan tidigast frantradas vid arsskiftet.

Ansodkan ska avse

e Vilken lokal och fastighet som avses.

e Motiv for avflyttning samt hur planeringen sett ut. Storre
lokalférindringar ska sedan tidigare vara forankrade i
lokalf6rsorjningsplanen.

e Motiv for befrielse fran finansieringsansvar.
e Yta (det skall dven framga om det avser hela kontraktsytan)

e Nir lokalen blir tillginglig f6r annan hyresgist

Kriterier for uthyrbarhet

For att fa lamna en lokal till lokalbanken beh6ver denna vara “uthyrningsbar”.
Med detta avses att lokalen ska vara mojlig att avgransa pa ett kostnadseffektivt
sitt sa att servicendmnden kan hyra ut ytan till annan part. Féljande kriterier

behover vara uppfyllda:
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e Tillging ska finnas till WC (RWC) i direkt eller 1 nira anslutning till
lokalen.

e J.okalen fir inte besta av enbart korridorer och hallar.
e Mojlighet ska finnas att larma separat.
e Lokalen ska ha egen entré eller tillgang till gemensamma entrén.

e Brandsikerhet och utrymningsvigar fir inte paverkas.

Lokalen ska dessutom vara tom, stidad och inte uthyrd i andra hand.

Uppséagningstider

En verksamhetsnimnd har ritt att med en uppsigningstid 6verféra en
verksamhetslokal till lokalbanken. Far inte lokalen godkint med avseende pa
tomning och stidning vid uppsigningstidens utgang, sa férlings

uppsiagningstiden med tre manader. Godkidnnande ges av serviceforvaltningen.

Hantering av dverford lokal

De kommunigda lokaler som dverfors till lokalbanken ska serviceférvaltningen
1 forsta hand erbjuda andra kommunala verksamheter. Finns ingen lamplig
anviandare inom Overskadlig tid sa ska lokalen avvecklas genom forsiljning eller
rivning. Bedémning om vakanta lokaler som strategisk resurs maste alltid
goras. Det kan, for enstaka objekt som inte beddms komma till anvindning i
den kommunala verksamheten, under sirskilda forutsittningar dnda finnas skil
att behalla lokalen och hyra ut denna till extern aktér som bidrar med ett virde
t6r Malmo6 och Malméborna som helhet. Fér denna bedémning star

serviceférvaltningen i dialog med berdrda férvaltningar.

Externt inhyrda lokaler som 6verfors till lokalbanken ska erbjudas andra
kommunala verksamheter och om kommunens verksamheter saknar behov av
aktuell inhyrd lokal ska inhyrningsavtalet sdgas upp f6r avilyttning och
upphérande. For inhyrda lokaler upphér dock inte nimndens
finansieringsansvar forrin en annan nimnd Onskar Overta kontraktet alternativt

nér avtalet upphor att gilla.

Reducering av hyra

Overférs en del av en lokal till lokalbanken si regleras internhyresavtalet for att
motsvara den nya omfattningen. Internhyran reduceras med 6verférda

kvadratmeter for den aktuella lokalen.
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Inledning

Denna processbeskrivning beskriver det arbete som inleds med att
lokalnyttjaren identifierat ett konkret behov av lokalférindring och avslutas

med att ett beslut fattas om att ett visst anskaffningsprojekt ska genomforas.

Varje anskaffning av en ny verksamhetslokal innebir att staden binder upp sig
for ofta stora kostnader under flera ar framover, oavsett om staden viljer att
dga sjilv eller hyra in lokalen i fraga. Det dr darfor viktigt att varje
anskaffningsbeslut ar vil genomarbetat och att beslut kan tas pa ett gediget
beslutsunderlag.

Processen som beskrivs 1 detta dokument dr tinkt att fungera som den minsta
gemensamma niamnaren vid samtliga typer av lokalanskaffningsprojekt. Det
innebir att processen dr densamma oavsett om 16sningen i fraga avser en
inhyrning eller en byggnation i egen regi. Processbeskrivningen gor inte
ansprak pd att vara heltickande i varje detalj utan ar principiell och generell.
Slutprodukten av processen ir ett fullgott underlag f6r beslut om verkstillande

av en lokalanskaffning.

Processbeskrivningen fokuserar pa de anskaffningsprojekt i staden som,
antingen sett till sin totala investeringsutgift eller sammanlagda hyreskostnad
6ver inhyrningstid, 6verstiger den beloppsgrins f6r godkinnande av
kommunstyrelsen som dr fastslagen av kommunfullmiktige i stadens budget.
Vad giller projekt som understiger denna niva hanvisas till att f6lja samma
process, men beslut om anskaffning fattas direkt av den lokalnyttjande

nimnden, inte av kommunstyrelse eller kommunfullmiktige.

Processagare dr stadens ekonomidirektor, som har ritt att genomfora icke
principiella justeringar i processen i syfte att sikerstalla en effektiv hantering.
Varje justering kommuniceras till samtliga av stadens férvaltningar genom

beredningsgruppen for strategisk lokalférsorjning.

Lokalbeslutsprocessens plats bland stadens Ovriga
processer

Arbetet med lokalférsorjning bestar av flera olika processer som pa olika sitt
berdr varandra. Huvudprocesserna ér lokalplaneringsprocessen och
lokalanskaffningsprocessen atfoljt av ett forvaltningsskede (se Policy for
lokalf6rsorjnings i Malmé stad). Lokalbeslutsprocessen ar en delprocess inom

lokalanskaffningsprocessen och inleds med identifierandet av ett konkret
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behov av ny verksamhetslokal. Lokalbeslutsprocessen avslutas med att ett

beslut fattas om att ett visst anskaffningsprojekt ska genomforas.

‘ LOKALFORSORJININGSPROCESSEN >

I I
1 1
1 1
1 1
‘ Planeringsprocessen : ‘ Anskaffningsprocessen : ‘ Forvaltning
1 1
10-30 &r 1-10 4r : :
1 1
B 1 L . !
Scenario- Lokal 1 Lokal (:i.enom 1 Fastighetsférvaltning
. 1 behovs- besluts- —— férande- X a p—
planering . I | - Drift och underhall
planering I processen processen I
1 1

Anskaffnings-
beslut

Lokalférsérjnings-
plan

Lokalbehovsplan

Planeringsprocessen innefattar lingsiktig planering och lokalplanering. Den
langsiktiga planeringen stricker sig 10—30 ar fram i tiden och samspelar med
stadens Oversiktsplanering. Detta arbete maste ske I6pande och i nira
samarbete mellan stadens forvaltningar. Den lingsiktiga lokalplaneringen f6ljs
av stadens process for lokalplanering som uttrycks genom
lokalf6rsorjningsplanen. Denna har ett tioarsperspektiv och bygger till stora
delar pa stadens befolkningsprognos, men for manga verksamheter spelar

andra faktorer minst lika stor roll.

Nir ett behov av lokalférandring 4r utrett paborjas lokalanskaffningsprocessen,
ddr i detta dokument beskriven lokalbeslutsprocess ér det forsta steget, f6ljt av
genomforandeprocess for den lokalférandring som beslutas om i
lokalbeslutsprocessen. Efter avslutad anskaffning f6ljer forvaltning av lokalen

som sedan pagar under lokalens hela livslingd.

Parallellt med, och ideligen samspelande med, lokalférsorjningsprocessen finns
andra kommunala processer. Den arliga budgetprocessen och stadens
budgetforutsittningar spelar I16pande in i det beslutsfattande och de vigval som
gors under processens gang. Investeringsplaneringen for stadens
lokaltorsorjning, som ér en del 1 budgetprocessen, dr nira sammankopplad

med lokalbehovsplaneringen och redovisas i lokalférsorjningsplanen.

Processerna som ber6r stadens fysiska planering och utbyggnad, sisom
exploatering, markférviry/-forsiljning och stadsplanering enligt plan- och
bygglagen, 16per parallellt med lokalférsorjningsprocessen och har direkt

betydelse for processen under olika skeden beroende pa lokalbehovets- och



Malmo stad

l6sningens karaktir. Dessa processer leds primirt av de forutsittningsskapande

aktorerna i staden (se Policy for lokalforsorjning i Malmo stad).

Strategiskt

Ledning/
politik Risk
analys

Marknad och

Ekonomi/ genomforbar
volymer het

Nytta

Ar 2018 tog kommunfullmiktige beslut om Investeringsstyrningsmodell fér
Malmo stad (se arende STK-2016-1160). Betraktat ur ett
investeringsstyrningsperspektiv kan lokalférsorjningsprocessen beskrivas som
en tratt med olika grindbeslut, dir 6versiktsplan och lokalférsorjningsplan dr
tva tidiga grindar (ndmndernas lokalbehovsplaner ar forsteg till

lokalf6rsorjningsplanen) tillsammans med detaljplan.

Lokalanskaffningsbeslutet 4r den tredje och sista grinden. I enlighet med
investeringsstyrningsmodellen dr det essentiellt att det vid vatje grind resoneras

kring kommunnytta, genomférbarhet, ekonomi och strategiska mal f6r staden.

I lokalbeslutsprocessen, som beskrivs i detta dokument dr malet ett

beslutsunderlag som behandlar samtliga av dessa parametrar.

Grupper och forum

Lokalférsorjningsarbetet kriver inblandning frin flera olika
kompetensomraden inom staden och arbetet med lokalanskaffning maste
bygga pa samarbete genom hela processen. Dirfér behéver verksamheternas
lokalplanering alltid géras tillsammans med lokalf6rsorjaren som utgbrs av
servicendmnden. Eftersom lokalanskaffningsarbetet ofta dr knutet till stora
kostnader f6r staden som helhet krivs ett gemensamt planeringsarbete och en
gemensam strategi som ar bunden till kommunens strategiska

investeringsplanering 6ver tid.
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Som en grund for lokalbeslutsprocessen finns tre primira forum for samarbete:

e Forvaltningsspecifika lokalforsorjningsgrupper (FLG)
e Kommungemensam lokalf6rsorjningsgrupp (KLG)
e Beredningsgruppen for strategisk lokalférsorjning

Forvaltningsspecifika lokalférsorjningsgrupper

Arbetet med stadens lokalf6rsorjning ska primirt ske i den
torvaltningsspecifika lokalforsorjningsgruppen (nedan benimnd FLG) som ar
ett samarbetsforum mellan lokalnyttjaren och lokalférsorjaren.
Sammankallande f6r motet dr serviceférvaltningen. Den ska bemannas fran
serviceforvaltningen med kompetens avseende lokalforvaltning,
byggprojektledning samt lokalf6rhyrning. Lokalnyttjande férvaltning ska
bemanna gruppen med representant for férvaltningens lokalplanering.
Deltagare 1 FLLG ska ha de mandat som krivs for att arbetet i gruppen sker
effektivt. Vilken roll som dirmed ésyftas beror pa hur respektive férvaltning
har valt att organisera sin verksamhet. Det visentliga dr inte positionen utan
mandatet som skickas med representanten. Samtliga medverkande ansvarar f6r

att forankra gruppens 6verenskommelser i den egna férvaltningen.

Moten ska ske regelbundet och anteckningar ska foras samt delges ansvarig pa
lokalnyttjande férvaltning, avdelnings- och enhetschefer pa stadsfastigheter

samt funktionen for strategisk lokalférsorjning pa stadskontoret.

FLG:s 6vergripande ansvar dr att gemensamt planera fOr att moéta respektive
nimnds lokalbehov. Lokalnyttjaren bidrar med sin kompetens om volym och
hur verksamheten ska bedrivas medan lokalférsorjaren bidrar med kompetens
om hur lokalbehoven bist kan tillgodoses. Dirfor ir det ett gemensamt arbete
att ta fram beslutsunderlag och utredningar dir bade lokalnyttjare och

lokalf6rsorjare har ett gemensamt ansvar.
Mer specifikt om FLG:

e Gruppen 6verenskommer om en gemensam planering for
lokalfériandringar och investeringar i nya och befintliga lokaler.

e Gruppen bestiller och 4r mottagare av utredningar gillande
lokalf6rsorjning.

e Gruppen 6verenskommer om underlag till stadens
lokalf6rsorjningsplan och investeringsplan.

e Gruppen 6verenskommer om beslutsunderlag f6r politisk
behandling av lokalanskaffningsirenden.
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e Gruppen ansvarar for att som en del i lokalplaneringen bevaka
uppsagningstider och avtalsvillkor i befintliga externa avtal.
Gruppen ska dven planera infér omférhandlingar och uppsagningar
av externa hyresavtal. Serviceférvaltningen ansvarar sedan for alla
kontraktsforhandlingar och fungerar som stadens ansikte utat i
relation till externa hyresvardar.

Friagor som uppkommer i den dagliga verksamheten 1 lokaler som har
internhyresavtal hanteras genom lopande kontakt och driftméten mellan
serviceforvaltningen och lokalnyttjaren. Om en specifik fraga inte kan 16sas 1 de
kontakterna eller anses som strategiskt viktig kan den hinskjutas till FLG.

Detsamma giller frigor som uppkommer i 16pande projekthantering.

Kommungemensam lokalférsdrjningsgrupp

Den kommungemensamma lokalférsérjningsgruppen (nedan benimnd KLG)
fungerar som ett forvaltningsovergripande forum fér avstimning av
lokalirenden i lokalanskaffningsprocessen. Sammankallande f6r motet ar
funktionen for strategisk lokalférsorjning pa stadskontoret som leder gruppens
arbete. Gruppen ska, vid sidan om stadskontoret, bemannas fran
serviceforvaltningen med chef for stadsfastigheter samt chefer f6r inhyrning
och byggprojekt. Berorda lokalplaneringsansvariga f6r respektive
lokalnyttjande forvaltning adjungeras nar drenden som ber6r den egna
nimndens verksamhetsomraden behandlas. Representanter fran fastighets- och
gatukontoret samt stadsbyggnadskontoret (chefer for fastighets- och
stadsutvecklingsavdelningarna pa fastighets- och gatukontoret samt chefer for
plan- och stadsarkitektavdelningarna pa stadsbyggnadskontoret) adjungeras vid
behov.

Moten ska ske regelbundet och anteckningar ska féras 6ver de
6verenskommelser som gors 1 gruppen. Anteckningarna ska alltid delges,
férutom motesdeltagare, chefer for fastighets- och
stadsutvecklingsavdelningarna pa fastighets- och gatukontoret samt chefer for
plan- och stadsarkitektavdelningarna pa stadsbyggnadskontoret, i de fall dessa

inte medverkar vid motet.

Det 6vergripande ansvaret f6r KLG dr primirt att fungera som ett
forvaltningsovergripande forum fér avstimning av enskilda lokalarenden.
Syftet dr att sdkra att samtliga perspektiv beaktats i arbetet med framtagande av
forslag till lokalanskaffning. Det dr lokalnyttjande nimnd som ansvarar for att
foresla kommunstyrelse/kommunfullmiktige att anskaffa en verksamhetslokal

och det ir kommunstyrelse/kommunfullmaktige som slutligen fattar beslutet
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om anskaffning (se Policy for lokalférsorjning i Malmo stad). Den
kommungemensamma lokalférsorjningsgruppen ar ett forum for
tjanstepersoner som bereder dessa adrenden att gemensamt sikra kvaliteten pa

beslutsunderlaget. Mer specifikt:

e Gruppen godkinner utredningsunderlag fran de
torvaltningsspecifika lokalforsérjningsgrupperna och
overenskommer om att ta drendet vidare in i férdjupningsskede.
Alternativt férordar gruppen ytterligare underlag.

e Gruppen godkinner underlag fran fordjupningsskede fran de
torvaltningsspecifika lokalforsérjningsgrupperna och
overenskommer om att ta drendet vidare for beslut om
lokalanskaffning. Alternativt forordar gruppen ytterligare underlag.

e Gruppen sikerstiller underlag till stadens lokalférsorjningsplan och
investeringsplan.

Beredningsgruppen for strategisk lokalforsorjning

Den kommunévergripande beredningsgruppen for strategisk lokalférsorjning
samordnar och breddar kunskapen om stadens lokalférsorjning. Gruppen
samlar samtliga lokalnyttjande forvaltningar, serviceférvaltningen samt
fastighets- och gatukontoret, milj6forvaltningen och stadsbyggnadskontoret.
Gruppen har ett brett ansvar att bevaka och diskutera principer for
lokaltorsorjnings- och investeringsfragor och likrikta stadens
lokalf6rsorjningsarbete. Gruppen leds och sammankallas av funktionen for

strategisk lokalf6rsorjning pa stadskontoret.

Beredningsgruppen ir inte beslutsfor, men minnesanteckningar ska féras och

méten ske regelbundet.

Beslutsunderlag vid lokalanskaffning

For att sakerstilla att staden gor ritt investeringar till ritt behov for ratt
kostnad krivs bra beslutsunderlag. Hela processen styr mot att ta fram ett
fullgott beslutsunderlag f6r genomférande av en anskaffning genom en
egeninvestering eller inhyrning. Samma beslutsunderlag f6ljer med hela vigen

fran lokalnyttjande nimnd till kommunfullmaktige.

Det som skiljer lokalresurser fran andra resurser dr att lokaler inte ar direkt
utbytbara och det finns en naturlig troghet i processerna. Det tar flera ér att
bygga en ny lokal och nir staden hyr en lokal dr staden bunden till

tidsbestimda avtal med uppsigningstider. Varje investerings- respektive
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inhyrningstillfille dr ett for lokaleffektiviteten kritiskt moment. Utan goda
beslutsunderlag ér det svart att astadkomma en for staden effektiv

lokalf6rsorjning.

Lokalbeslutsprocessen bygger pa att organisationen vid varje enskild grind ska
kunna redogora for vissa saker. Som underlag finns Mall f6r underlag vid
anskaffningsbeslut. Mallen innefattar anvisningar f6r vad som behéver
beskrivas infér den politiska behandlingen av lokalanskaffningen och bygger pa
investeringsstyrningsmodellens principer. Vid varje enskild grind arbetar man
sig ndrmare ett komplett beslutsunderlag. Att beskriva i detalj vad som behéver
vara utrett vid varje grind dr inte mojligt i relation till drendenas olika karaktir,
men samtliga omraden maste behandlas vid samtliga grindar i processen.
Informationen blir djupare och mer omfattande ju lingre fram i processen

arbetet kommer, for att infor beslut landa 1 ett fullstindigt underlag.

Mall £6r underlag vid anskaffningsbeslut omfattar information om behovet av
investeringen/inhyrningen samt beskrivning av féreslagen 16sning; inklusive
investerings- och driftkostnader under lokalens livslingd, finansiering, tidsram,
jamforelse och nyckeltal samt, 1 férekommande fall, beskrivning av arbetsmilj6-

och barnkonsekvensanalys. Stadskontoret dger och uppdaterar denna mall.

Beskrivning av lokalbeslutsprocessen

Lokalbeslutsprocessen bygger pa en uppdelning i delprocesser, var och en med
tydlig bétjan och slut. Varje delprocess ska ge vissa svar innan nista delprocess
paborjas. Det finns naturliga grindar mellan delprocesserna, som beskrivs
nedan. Grindarna sikerstiller att tillrickliga utredningar genomfdrs vid vatje
skede i processen. Nir enskilda projekt blir dyrare eller férsenas i tid beror det
inte sallan pa att tillrickliga utredningar inte skett 1 tidiga skeden. Mojligheten
att paverka slutresultatet och dven kostnaden i en lokalanskaffning dr normalt

storst i de tidiga skedena och avtar narmare fardigstillandet.
Lokalbeslutsprocessen delas in i tre skeden:

e Skanningskede
e Utredningsskede
e F6rdjupningsskede

Direfter foljer politiskt beslut om lokalanskaffning. Efter beslut om

lokalanskaffning tar genomférandeskedet vid.
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Undantag fran processen ska 1 det lingsta undvikas. Processen ir till for att
sikerstilla att Malmo stad arbetar professionellt och for den samlade
kommunnyttan med sin lokalanskaffning. Nedan beskrivs processens skeden

och grindar stegvis.

Behovsanalys

Varje lokalnyttjande nimnd har ansvar for att det egna lokalbehovet ar
tillgodosett och att man nyttjar sina lokaler effektivt, inom ramarna for stadens
Policy f6r lokalforsorjning samt den egna nimndens reglemente.
Lokalnyttjande nimnd fattar arligen beslut om en reviderad lokalbehovsplan,
utifrin stadskontorets anvisningar, som beskriver verksamhetens lokalbehov
och planering for att tillgodose detta. Lokalbehovsplanen dr nimndens input
till stadens samlade lokalférsorjningsplan. Lokalplaneringsprocessen, med
lokalbehovsplan och lokalf6rsorjningsplan, foregar lokalbeslutsprocessen i den

samlade lokalfirsoryningsprocessen.

I enlighet med Policy f6r lokalforsorjning, ar grundférutsittningen att
verksamhetens behov ska klaras av inom befintligt lokalbestand. Forst efter
analyser av nyttjandet av den egna nimndens lokalbestand och nir det kan
pavisas att ett férandrat lokalbehov finns kan forvaltningen ga vidare med att
foresld utredning av forslag till anskaffning eller avyttrande av lokaler. I forsta
hand ska stadens eget dgda lokaler provas innan en extern anskaffning eller

investering i nya lokaler genomfors.

Respektive lokalnyttjande forvaltning ansvarar f6r behovsanalysen, men kan

begira stod 1 arbetet fran lokalforsorjaren f6r exempelvis lokalrevisioner.

Skede 1: Skanning

Om lokalnyttjande férvaltning inte kan 16sa det férdndrade lokalbehovet inom
sitt eget lokalbestand skall lokalansvariga pa forvaltningen lyfta drendet i den
forvaltningsspecifika lokalforsoryningsgruppen, FL.G (se beskrivning av gruppen ovan).
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Dir ska en skanning ske. Syftet med skanningen ir att gemensamt identifiera
de utredningar som behéver genomféras for att na en 16sning pa det
torindrade lokalbehovet. Losningen kan innefatta om- och tillbyggnation,
nybyggnation, inhyrning eller avveckling av befintliga lokaler. Ett lokalirende
upprittas i FLG. Lokalirendet dokumenteras genom upprittandet av

beslutsanteckningar. Ett lokalirende innehaller alltid f6ljande:

e Beskrivning av det verksamhetsbehov som féranleder behovet av
lokalf6rindring.

e Beskrivning av de analyser som genomforts for att sikerstalla att
lokalbehovet inte gar att 19sa inom befintligt lokalbestand.

e Beskrivningar av vilka olika alternativ till I6sningar som den
torvaltningsspecifika lokalforsorjningsgruppen gemensamt identifierat
f6r att mota lokalbehovet.

e Beskrivning av vilka utredningar som ska innefattas i utredningsskedet
(nasta skede) for att senare kunna genomféra anskaffning av en ny
lokal. I grunden ér det stadens Mall f6r underlag vid anskaffningsbeslut
som anger vilka aspekter som ska utredas som minimum. Det kan dock
finnas behov av ytterligare utredningar i specifika lokaldrenden.

e En grov ekonomisk uppskattning f6r nédvindigt utredningsarbete.

Det dr visentligt att lata skanningsskedet vara en 6ppen process dir flera
alternativa 16sningar kan diskuteras parallellt. Det dr ofta mer tids- och
kostnadseffektivt att utga ifran flera mojliga 16sningar for att i nésta steg skala

ner riktningen mot ett projekt. Hari ligger skanningskedets primiara funktion.

Ingen budget finns avsatt for skanning utan 1 de fall intern projektledare eller
extern hjilp krivs sa 6vergar det per definition till en utredning (som

genomfors i nista fas).

Det upprattade lokalarendet innebar slutet pa
skanningskedet och bérjan av nasta skede. For att
lokalarende ska anses vara uppréattat ska en

Grind 1 Overenskommelse ske i FLG.

Skede 2: Utredning

No6dvindiga utredningar f6r att genomfora en lokalanskaffning sker under
ledning av serviceforvaltningen. Den forvaltningsspecifika
lokalf6rsorjningsgruppen fungerar som bestillare och mottagare av

utredningar. Serviceférvaltningen kan i detta skede, beroende pa uppdragets
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karaktir, behova ta hjilp av andra aktorer f6r att utféra sitt uppdrag, savil av
aktorer inom som utom den kommunala organisationen. Hir spelar de
forutsattningsskapande aktorerna som beskrivs 1 Policy for lokalforsorjning en
roll, frimst genom sitt ansvar for parallella processer till lokalbeslutsprocessen
(se ovan) vars resultat mycket vil kan vara visentligt for lokalbeslutsprocessen.
Det ar serviceforvaltningens ansvar att begira stod fran andra aktorer i den

man detta behovs.

Alla typer av utredningar som krivs for att genomfora en lokalanskaffning

initieras och genomférs i denna fas pa uppdrag av FLG.

Utredningsskedet ska svara pa de fragestallningar som aktualiserats i
lokalirendet. Resultatet av utredningsskedet ska sammanstillas och detta
underlag ska limnas till FLG som sammanstiller drendet med forslag till
fortsatt hantering och anmiler drendet till den kommungemensamma

lokalforsorjningsgruppen, KLG.

Arendet behandlas sedan i KLG dar underlaget stams
av innan klartecken lamnas infor ingaende av nasta
fas — fordjupningsskedet. Skulle underlaget inte
beddmas tillrackligt forordar KLG att FLG utreder och

Grind 2 o o
aterkommer med de underlag som efterfragas.

Finansiering av utredningsskedet ingér i stadens internhyresmodell och
finansieras av servicendimnden. Om utredningen leder till en investering ska de
delar av kostnaden som enligt Rekommendation R4, Ridet f6r kommunal
redovisning (RKR), anses vara investering, bokféras som en del i den totala

investeringen for projektet.

Skede 3: Fordjupning
Fordjupningsskedet leds av serviceférvaltningen. Syftet med skedet ar att ta

fram ett beslutsunderlag infor beslut om lokalanskaffning.

Genomférande av férdjupningsskedet ser olika ut beroende pa om
lokaldrendet giller en egeninvestering eller en inhyrning. Nar det ar friga om
en egeninvestering innebir skedet exempelvis att ta fram en specificerad
placering och planlésning f6r byggnationen. Utifran denna gors en bedomning
av investeringskostnad, livskostnadsanalys samt hyresniva i enlighet med
stadens internhyresmodell. Nir det dr friga om en inhyrning bestar fasen av att
ta fram nodvindiga underlag f6r att genomféra en inhyrning som exempel

underlagen f6r en upphandling. Behéver inte lokalen upphandlas enligt

10



Malmo stad

gillande lagstiftning ska ett forslag pa hyresavtal presenteras. Aven hir behéver

dock en livskostnadsanalys genomforas.

FLG ir mottagare av servicenaimndens arbete i form av exempelvis férdjupade
utredningar och ansvarar for att sammanstilla beslutsunderlaget. Mall f6r
underlag vid anskaffningsbeslut tjanar som grund for vilken information som

fordjupningsskedet ska leda till.

Om ett inhyrningsobjekt ska upphandlas ska beslutet tidsmaissigt ske innan
upphandling. Beslutsunderlagen baseras da pa forfragningsunderlagen. Mall f6r
underlag vid anskaffningsbeslut giller fortfarande.

Utgangspunkten ér att det arbete som sker under férdjupningsskedet ska leda
till ett genomfort lokalanskaftningsprojekt och férdjupningsskedet finansieras
da som en del i investeringen (vid inhyrning som del 1 servicenimndens
tilldelade kommunbidrag). Det kommer dock att uppsta tillfillen nir staden, av
olika skal, viljer att inte ga vidare med ett projekt, dven nir det kommit sa langt
som till férdjupningsskede. I dessa fall finansieras nedlagda kostnader sarskilt
(se mer nedan, under rubrik Utredningskostnader som inte kan bokféras pa
enskilda investeringsprojekt). En dokumentation ska sammanstillas som
beskriver varfor arendet avbryts. Beslut om att avbryta ett projekt tas av
budgetchef, mot underlag i ovan nimnda dokumentation samt anteckningar

fran kommungemensam lokalférsorjningsgrupp dir ett avbrytande forordas.

FLG anmaler, efter sammanstélining av komplett
beslutsunderlag, arendet till KLG. Denna anmaélan
avslutar fordjupningsskedet. Arendet behandlas
sedan i KLG som dverenskommer om att antingen
crind3  fororda politisk behandling av ett anskaffningsarende
alternativt rekommendera utvecklat beslutsunderlag.

Beslut om lokalanskaffning

Varje forslag till beslut om lokalanskaffning utgar fran Mall f6r underlag vid
anskaffningsbeslut. Underlaget, tillsammans med eventuella bilagor och
tjansteskrivelse, lyfts 1 forsta hand for politiskt godkidnnande 1 aktuell

lokalnyttjande nimnd.

Nir den planerade investeringen alternativt inhyrningen vintas Gverstiga i

budget beslutad beloppsgrins foreslar lokalnyttjande nimnd kommunstyrelsen

11



Malmo stad

att besluta om lokalanskaffning. Skulle investeringen alternativt inhyrningen
dverstiga beloppsgrins for godkinnande i kommunfullmiktige! krivs beslut

aven dar.

Vid lokalanskaffningsprojekt under aktuell beloppsgrins fattar aktuell
lokalnyttjande nimnd beslut om anskaffning av ny verksamhetslokal, med de
forutsittningar som beskrivs i drendet. Namnden kan vilja att delegera beslutet

for att fa en snabbare process.

Efter beslut om lokalanskaffning

Beslut om lokalanskaffning som fattas av kommunstyrelsen eller
kommunfullmaktige dr att betrakta som en direkt uppmaning till
servicenimnden att genomfora projektet, 1 enlighet med vad som angivits i
arendet. Servicendimnden ér, som lokalf6rsérjare, ansvarig f6r genomférandet
av lokalanskaffningen, antingen genom investering eller inhyrning fran extern

hyresvird.

Infor ibruktagande av ny verksamhetslokal som staden sjilv dger tecknar den
nyttjande nimnden en 6verenskommelse om lokalnyttjande med

serviceforvaltningen enligt principerna i stadens internhyresmodell.

Servicenaimnden rapporterar under projektets gang till kommunfullmiktige

enligt stadens rutiner for ekonomisk uppféljning.

Avvikelsehantering

Om ett projekt, under genomférandet, prognostiseras 6verskrida den
investeringsutgift som beslutades om i samband med beslut om
lokalanskaffning med mer dn 10 procent av det totala investeringsbeloppet
(och om ingen annan avvikelsegrins beslutats i samband med beslutet) si ska

servicendmnden anmila en avvikelse till kommunstyrelsen.

Om ett projekt, under genomférandet, prognostiseras Gverskrida den
investeringsutgift som beslutades om i samband med beslut om
lokalanskaffning med mer dn 20 procent av det totala investeringsbeloppet
bedoms foérutsittningarna vara sa pass forindrade att beslutsprocessen maste

tas om med nya beslut i nimnd och kommunstyrelse/kommunfullmiktige.

! Grinserna specificeras i stadens ekonomiska riktlinjer som tas i samband med beslut om
budget érligen och kan saledes komma att férindras.
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Utredningskostnader som inte kan bokféras pa
enskilda investeringsprojekt

Det dr visentligt att en lokalanskaffningsprocess medger tid och resurser till
utredningar i tidiga skeden. Utredningar tar visserligen resurser 1 ansprak, men
jamfort med de resurser som krivs da projekt maste justeras senare i processen
pé grund av missar som kunde undvikits med bittre faktaunderlag dr dessa
kostnader ofta ringa. For att undvika att ridsla for ”forgaveskostnader”, det vill
siga projektkostnader som inte resulterar i en konkret lokalanskaffning, hindrar
viljan att avbryta daliga projekt blir det viktigt att reglera hur finansiering av

dessa ska hanteras.

Utredningar som genomfdrs inom ramen for utredningsskedet och som enligt
Rekommendation R4, Radet f6r Kommunal Redovisning, inte kan belasta ett
enskilt investeringsprojekt ska belasta servicendimndens resultat och dr
hyresgrundande som en del i servicenimndens administration. Servicenimnden

far tickning for dessa kostnader genom internhyresmodellen.

Upparbetade kostnader for projekt som avbryts inom eller efter
tordjupningsskedet finansieras sarskilt. Efter att den kommungemensamma
lokaltorsorjningsgruppen 6verenskommit om att avbryta ett sadant projekt
sammanstiller serviceférvaltningen ett underlag som darefter ligger till grund
for beslut av budgetchef om godkinnande av avrop fran avsatta medel under
kommunstyrelsens budgetram for finansférvaltning. Avropade medel redovisas
sedan f6r kommunstyrelse och kommunfullmaktige 1 samband med den

regelbundna ekonomiska uppféljningen.

Genom att infora fler tydliga grindar och stilla hogre krav pa
beslutsunderlagen dr bedémningen att fa projekt kommer att avbrytas i sent
skede. Det dr dock viktigt att ge forutsittningar att avbryta projekt som inte

uppfyller behoven da dessa lokalprojekt 6ver tid dr kostsamma.

Projekt som understiger beslutad beloppsgrans

Processbeskrivningen fokuserar pa de anskaffningsprojekt i staden som,
antingen sett till sin totala investeringsutgift eller sammanlagda hyreskostnad
over inhyrningstid, 6verstiger den grans f6r godkidnnande 1 kommunstyrelse

som beslutas arligen i samband med budget.

Vad giller projekt som understiger denna niva giller samma process, fast pa en
torenklad nivd. Processen for samtliga projekt som foérvintas landa under nivan

ir densamma fram till grind 2. Dessa projekt lyfts inte vidare till KLLG, utan
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FLG fungerar som avstimningsforum och 6verenskommer om att férorda att
arendet lyfts for beslut om anskaffning i nimnd. Mall f6r underlag vid
anskaffningsbeslut ska principiellt anvindas vid samtliga beslut om

lokalanskaffningar, alltsa dven i dessa fall.
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Bilaga: Processbeskrivning
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