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Inledning

Malmo stad har idag inte en enhetlig hyresséttning av sina egendgda
verksamhetslokaler, som forvaltas av stadsfastigheter. Hyressattningen varierar
beroende pa nér lokalen fardigstalldes och for vilken verksamhet. Det gar 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 egenagda lokaler som dyrare
an vad de dr i realiteten.

Det har Over tid dven skett en omférdelning av lokalkostnader mellan
namnderna. Det innebdr att vissa ndmnder bdr en storre andel av
lokalkostnaderna an vad som motsvarar sjélvkostnaden for de lokaler ndmnden
nyttjar, medan det i andra fall kan vara tvartom. Over tid har dven kommunens
internrénta forandrats vilket innebér att &ldre avtal ar tecknade med hdgre
internrdnta &n den som nu géller. Ett annat problem dr att jamforelser med
andra kommuners lokalkostnader forsvaras nar inte den faktiska kostnaden
syns i den interna hyresmodellen.

Som ett resultat av den kdp och séljmodell som anvants for styrning av
lokalnyttjandet sedan 90-talet lamnar servicendmnden ett negativt
kommunbidrag som 2020 uppgick till ca 340 mnkr. Detta kommunbidrag gar
in i stadens sammantagna ekonomi och fordelas sedan ut till stadens ndmnder i
den arliga budgeten.

Det finns behov av att genomfora forandringar for att fa en internhyresmodell
som &r enhetlig och dar hyran tydligare speglar hyresobjektens sjélvkostnad.
Det ska vara tydligt vilka kostnadsposter som ingar i internhyran och varfor
man betalar just den internhyra man gor. Modellen ska skapa forutsattningar
for ett rationellt fastighetsdgande samt majliggora styrning for att frimja
agerande som leder till lagre lokalkostnader for Malmos stad.

Modellen ska vara forutsagbar, tydlig och transparent. Den ska spegla
hyresobjektens arliga faktiska kostnader samt gemensamma kostnader
per lokalkategori.

Modellen ska gora det latt att jamfora lokalkostnader Gver tid.
Modellen ska ge forutséattningar att jamfora kommunens faktiska
lokalkostnader med andra kommuner samt med kommunala och
kommersiella bolag.



Vid inforandet av forslaget sker en omférdelning av stadens befintliga
lokalkostnader och en omfordelning av budgetanslagen maste darmed ske, for
att modellen ska bli kostnadsneutral for de olika némnderna och for
kommunen som helhet. Merparten av verksamheternas lokalkostnader
kommer att minska men samtidigt minskar anslaget till ndmnden med samma
belopp. Det 6verskott som servicenamnden idag lamnar till kommunens totala
budget kommer att minska med samma belopp som hyressankningarna.

Stadens faktiska lokalkostnader kommer inte att forandras vid 6vergangen till
de nya principerna, men de kommer att synliggoras.

Utdver den initiala forandringen i respektive lokalnyttjares kostnadsniva
forvantas sjalvkostnadsprincipen ge béattre forutsattningar for beslutsfattande
nér det blir mojligt att jamfdra eget &gande med en extern inhyrning. Genom
sjalvkostnadshyran finns det framover en tydlig koppling mellan
investeringsbeslut och forandrade hyresnivaer vilket kan antas bidra till vél
avvagda onskemal om forandringar av verksamheternas lokaler. Det blir ocksa
enklare att jamfora stadens lokalkostnader med andra kommuner.

Forslag pa ny internhyresmodell

Internhyresmodellen ar det system som anvands for att fordela ut kostnader
for lokaler till de verksamheter som anvander lokalerna. Systemet inkluderar
alla lokaler som dgs av Malmo stad, forvaltas av servicendmnden och hyrs av
Malmo stads ndmnder. Modellen inkluderar inte lokaler som hyrs direkt av en
enskild namnd fran en extern part eller kommunala bolag. Modellen inkluderar
inte heller lokaler som extern part hyr av servicendmnden. Né&r
serviceforvaltningen hyr in paviljonger och etablerar pa egenéagda fastigheter
gar sjalvkostnaden for denna inhyrning dock in i internhyresmodellen.

Internhyresmodellen ska tydliggora vad resursen lokal kostar, hur hyror for nya
objekt tas fram och hur hyrorna regleras over tid. Internhyresmodellens
gransdragningslistor beskriver ocksa ansvarsférdelningen mellan lokalnyttjare
och lokalforsorjare.

| internhyresmodellen fordelas de direkta och indirekta kostnaderna for lokaler
som forvaltas av servicendmnden och hyrs ut till ndmnderna som anvander
lokalerna. De direkta kostnaderna for ett objekt motsvarar den skattade
sjalvkostnaden for objektet och dessa kostnader motsvaras av drift och
kapitalkostnader som dr direkt h&nforliga till objektet. De indirekta
kostnaderna ar kostnader for exempelvis personal och administration som inte



direkt kan knytas till ett objekt. Summan av de indirekta kostnaderna motsvarar
emellertid sjalvkostnaden for totalen, men pa objektsniva blir den fordelad med
hjélp av schablon.

Lokalkategorier

For att kunna fordela de indirekta lokalkostnaderna, sa som personalkostnader
och administration som inte ar direkt hanforligt till ett hyresobjekt, delas
samtliga lokaler in i kategorier baserat pa vilken verksamhet som bedrivs i
lokalen. Foljande kategorier &r ett forslag pa indelning. Det ska vidare utredas
tillsammans med de olika forvaltningarna vilka kategorier som &r lampligast.

Forskolelokaler

Grundskolelokaler

Gymnasieskolelokaler

Idrottslokaler /fritidsanlaggningar

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

Kontor- och férvaltningslokaler

Kulturlokaler

Bostadsrétter for boende

Ovriga interna lokaler

Externa hyresgéster (i sin helhet externt uthyrda)
Vakanta objekt (i sin helhet vakanta)

De valda lokalkategorierna foljer till stora delar den indelning som anvénds av
SCB vid inrapportering av kommunernas rdkenskapssammandrag samt de
storre kategorier av lokaler som kommunen nyttjar for sin verksamhet.
Lokalkategorierna stammer ocksa dverens med den uppdelning som kravs vid
berdkning av bidrag pa lika villkor inom skolverksamhet.

Kategorierna Externa hyresgéster samt Vakanta lokaler ar kategorier som
behdvs for att kunna sérskilja dessa kategorier av fastigheter. Hyran for vakanta
lokaler kommer att berdknas pa samma sétt som 6vriga interna lokaler men
foreslas finansieras pa annat satt (se sidan 10). Lokaler for externa hyresgaster
kommer inte att ingd 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
hor. Dérefter fordelas kostnaden for objektet i procent efter nyttjandet mellan

de lokalnyttjande ndmnderna.



Internhyresmodellens kostnadsposter

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

Kapitalkostnad

Nar en investering fardigstalls blir summan av investeringen anskaffningsvardet
for lokalen. Anskaffningsvardet blir basen for kapitalkostnaden.
Kapitalkostnaden utgdrs av avskrivningar pa anskaffningsvérdet och ranta pa
det aterstaende vardet. Kapitalkostnaderna paverkas av den totala mangden
genomforda investeringar, avskrivningstakten samt internranteniva.

De redovisningsregler som géller i Malmo stad bestdmmer avskrivningstid och
darmed arliga avskrivningskostnader. Lokalernas anskaffningsvarde okar vid
investeringar och reinvesteringar. Hogre aterstaende bokfort vérde ger i regel
hogre avskrivningskostnader och darmed hogre kapitalkostnader.

Réntekostnaden berdknas pa hyresobjektets aterstaende bokforda vérde. Ett
hogre bokfort véarde ger en hogre rantekostnad. Den réntesats som anvéands for
berékning beslutas av kommunfullméktige i samband med budget och &r for
narvarande 1,25 % for 2021.

| budgetarbetet berdknas kapitalkostnaden for det kommande éaret bade pa de
befintliga lokalerna och pa de som kommer fardigstallas under kommande ar.
Dessa berakningar blir en del av hyran for det kommande aret.
Grundprincipen &r att de kapitalkostnader som uppstar under aret, med
undantag for investeringsunderhall och reinvesteringar, ska debiteras ut pa
lokalnyttjaren.

Den kapitalkostnad som uppstar vid investeringsunderhall och reinvesteringar
som kommer genomforas under det kommande aret, blir en del av den totala
driftbudgeten (se Investeringsunderhall pé sidan 8). Aret efter fardigstéllandet
kommer dock dessa investeringar att vara med i berédkningsgrunden 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 anvéands for internhyran &r att
aldre byggnader, som till storre delen &r fardigavskrivna, far lagre avskrivnings-



och rantekostnader. Pa grund av stigande byggkostnader, bade realt och pa
grund av inflation och dndrade kvalitetskrav, ar nya eller nyrenoverade
byggnader betydligt dyrare an aldre byggnader dér lite underhall genomforts.
Detta gor att kapitalkostnaderna och darmed internhyran blir hogre for
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 byggar belastas med olika hyresnivéaer
beroende pa vilka reinvesteringar (underhall) 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 i driftkostnadsberakningen sa som kostnad for utredningar samt
driftkonsekvensen av investeringsunderhall.

De grénsdragningslistor som gjorts mellan forvaltningarna och
servicenamnden avgor vilka driftkostnader som ingar i drifthyran. Samtliga
lokaler i en lokalkategori ska ha samma gransdragning och déarmed servicegrad,
dvs alla skolor ska hyreséattas pa samma satt 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. Dérefter fordelas kostnaden for objektet i procent
efter nyttjandet mellan de hyrande ndmnderna. Servicendmnden har idag en
gruppering for uppfoljning av fastighetskostnader, se nedan. Tanken &r att
samma gruppering av kostnader ska anvandas &ven i den nya
internhyresmodellen. Helarsutfallet for den totala driftkostnaden for respektive
lokal utgor grunden for drifthyran nastkommande ar. Kostnader som inte ar
direkt knutna till en lokal, sa som akut underhall eller administrationskostnader,
fordelas med hjélp av schabloner per kategori.

For att fa en forankring i den faktiska driftkostnaden for lokalerna anvands
utfallet for 2021 (ar 1) for att faststalla hyran for 2023 (ar 3). Samtliga
kostnader réknas upp med konsumentprisindex (KPI). Kostnaden for
uppvarmning samt for snoé och halkbekdmpning normalarskorrigeras samt
raknas upp med KPI.

Administrationskostnader faststalls och fordelas i kronor per kvadratmeter
mellan de olika kategorierna.



Kostnadsposter markerade med en * har en forklaring nedan.

Akut underhall
Driftunderhall
Fastighetsservice
Skadeforebyggande atgarder
Varme
Forbrukningsavgifter
Kostnad for internupplatelse vid kommunégd mark*
Arsavgift

Fastighetsskatt

Akuta skador

Ovriga kostnader
Administrationskostnader
Fastighetskostnader
Lokalutredningar*
Investeringsunderhall *
Vakanskostnad*

Kostnad for internupplatelse vid kommunagd mark

Fastighets- och gatukontoret tar, vid upplatande av mark for kommunal
verksamhet, ut en avgift av servicendmnden som i sin helhet blir en del i
internhyran for den enskilda verksamhetslokalen. Avgiften baseras pa av
fastighets- och gatukontoret framtagna riktvarden utifran lage och
verksamhetstyp multiplicerat med upplatna antal kvm (BTA) eller i vissa fall
tomtyta. Avtal om internupplatelse som tecknats innan 2010/2011 &r
framtagna enligt en annan metod.

Det ar viktigt att kostnad for internupplatelse av kommunégd mark kalkyleras
utifran kanda principer samt att samtlig intern markupplatelse berdknas enligt
dessa. Ett samarbete mellan stadskontoret och fastighets- och gatukontoret for
att etablera en renodlad modell kommer att ske under vintern 2021/2022 for
att kunna presenteras som en del i forslag till beslut om principer for arbetet
med lokalforsorjning i kommunfullméktige.

Utredningsarbetet omfattar inte extern upplatelse av mark som alltid sker enligt
marknadsmassiga villkor.



Lokalutredningar

I samband med investeringar i lokaler &r det viktigt att i tidigt skede utreda
varje projekts forutsattningar. ldag skrivs ett riskavtal mellan bestallande
forvaltning och servicenamnden som reglerar finansiering av sadana
utredningar i hdndelse av avbrutet projekt. Den kompetens som
stadsfastigheter har inom projektutveckling behévs i de tidiga skedena for att
kunna avgdra om ett projekt & majligt att genomfora till en rimlig
projektkostnad. Eftersom stadsfastigheter i dagsléget inte kan pabdrja en
utredning innan riskavtalet &r paskrivet uppstar en flaskhals i dagens
lokalanskaffning.

| foreslagen internhyresmodell behandlas de tidiga utredningarna som en del i
den totala kostnaden for lokaler. Darmed behdévs inga riskavtal, vilket kommer
att effektivisera lokalanskaffningsprocessen. | de fall utredningarna leder till ett
genomfort projekt ingar utredningen i investeringen som sedan utgor
kapitalhyra for hyresobjektet. | de fall utredningen inte leder fram till en
investering blir de en del i driftkostnaden som férdelas pa samtliga internt
uthyrda hyresobjekt. 15 mnkr foreslas avsattas i servicenamndens driftbudget
for forstudier och internhyran anvéands for att finansiera de utredningar som
inte leder vidare till en investering. Beloppet bygger pa en analys av
forgaveskostnader hos serviceforvaltningen under de senaste aren och kommer
uppdateras arligen sa att principen om sjalvkostnad foljs.

Investeringsunderhall

Investeringsunderhall* ar en del av den arliga investeringsramen som beslutas
av kommunfullméktige. Investeringsunderhallet kommer aret efter det &r
genomfort att vara en del av avskrivningsunderlaget, men eftersom det inte ar
givet nar i tid och exakt pa vilka objekt som atgarderna kommer genomforas
laggs kostnaden for dessa, under forsta aret, som en schablon pa hela
bestandet. Den berdknade volymen for 2021 uppgar till 160 mnkr. For att
berakna kostnaden for kapital pa denna del gors foljande antagande:

Investeringarna avslutas jamt over aret, dvs halva summan utgor det
genomsnittliga beloppet.

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

1 Investeringsunderhall avser atgarder dar mer &n 50 procent av komponenten byts ut. Utgér investeringsunderhallet
inte 50 procent av komponenten men Gverstiger 1 mnkr ska den ocksa klassas som ett investeringsunderhall.



Internrantesatsen (for narvarande 1,25 %) anvénds for att berédkna

rantekostnaden.
160—80 80—4 80 125% =1 4+1=
2 - 20° 2% = +1=5

Detta ger en schablon i modellen att 160 mnkr i budgeten for
investeringsunderhall ger en driftkostnad om 5 mnkr. Denna schablon laggs ut
pa varje kvadratmeter (Malmas stads internt uthyrda yta) som en hyreskostnad,
for nérvarande 3 kr per kvm.

Servicenamnden ansvarar for vilket underhall som ska genomforas pa
kommunens byggnader. Servicendmnden ska uppge infor kommunens
budgetprocess hur mycket underhallsmedel de bedémer att de behover till
kommande budgetar. Storre reinvesteringsinsatser ska finnas upptagna i
kommunens investeringsplan for att verksamheterna ska kunna samordna sina
behov av verksamhetsanpassningar.

Underhallsramen ges som en ekonomisk ram till servicenamnden i
investeringsbudgeten. Det ska foras en dialog med de olika verksamheterna
gallande underhallsprojekten och prioriteringen for att sakerstalla att stadens
resurser nyttjas optimalt. Verksamhetsnamnderna ska ges mojlighet att
samordna sina behov av verksamhetsanpassningar med det underhall som
servicendmnden planerar att genomfora. Det innebér att verksamheterna i god
tid ska informeras om néar underhall planeras att genomféras om det inte &r av
akut karaktér.

Kostnaden for akut underhall och driftunderhall budgeteras som en
driftkostnad och ingar i drifthyran.

Index
Drifthyran indexeras med KPI.

Tillkommande objekt

For de investeringar som kommer att fardigstallas under nastkommande ar
budgeteras berdknade kapitalkostnader samt tillkommande drifthyra. Denna
drifthyra sétts dock utifran en schablon for nyproducerade objekt inom
kategorin. Efter att investeringen slutreglerats, regleras dven kapitalhyran for
objektet med den investeringsutgift som aktiveras. Investeringsutgiften och
tidpunkten for fardigstallande bestdmmer lokalens budgeterade



kapitalkostnader, det vill séga avskrivningar och rantekostnader. Hyra utgar
fran och med nér lokalen tas i bruk.

Hyressdttningen &r inte forhandlingsbar for den interna hyresgésten utan sétts
efter de regler som anges ovan. Nya hyreskontrakt inkluderar alla normalt
férekommande driftkostnader i internhyran.

Gransdragningslistor

En generell gransdragningslista upprattas mellan serviceforvaltningen och
respektive lokalnyttjande férvaltning som reglerar ansvarsfordelning fér
respektive lokalkategori. Gransdragningslistorna tydliggor vad som inkluderas i
hyran och vad som ligger utanfor. Samtliga lokaler i en lokalkategori ska ha
samma gransdragning och darmed servicegrad hos servicendmnden.

Gransdragningslistorna ska godkannas av stadskontoret. Generellt ska den
inom kommunen som anses ha storst kompetens och fér kommunen kunna
sakerstélla lagst kostnad och bast kvalitet for en specifik del i
gransdragningslistan vara ansvarig. Om man vill &ndra servicegraden ska detta
stdmmas av med stadskontoret. Den dndrade servicegraden speglas i hyran och
galler da samtliga fastigheter i den kategorin.

Vakanta lokaler och uppséagning av lokaler

En ndmnds lokalbehov kan forandras och for att undvika inlasningseffekter i
hyresavtal dar andra delar av Malmo Stad battre skulle kunna nyttja lokalen ska
det vara mgjligt att enkelt Iamna en lokal till en lokalbank med en
uppsagningstid. For att fa Iamna lokaler till en lokalbank dar man slipper
finansieringen ska det krdvas att ndmnden har en god planering. Férandringar
ska aviseras i lokalbehovsplanen. Riktlinjer for lokalbank aterfinns i arendet.
Lokalbanken kommer administreras av serviceforvaltningen och de vakanta
lokalerna finansieras inom internhyresmodellen. Utrymme for finansieringen
sker initialt genom att medel omfordelas fran verksamhetsnamnderna. Samtliga
namnder finansierar redan idag befintliga vakanser genom att de finansieras
inom befintlig hyra.

Syftet &r att sa fort lokaler bli vakanta tydliggora for andra verksamheter som
behover lokaler att dessa finns att tillga. Staden behdver en viss mangd 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.
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De lokaler som &r vakanta kostnadsberdknas pa samma sétt som 6vriga lokaler
med en kapitalkostnad och en driftkostnad och lokalen far da en vakanshyra.

Denna modell stéller krav pa att ndmnderna har lokalplanerat och gjort
analyser av sitt lokalbehov. Dock &r en av de viktigaste parametrarna for att fa
till lokaleffektivitet att ndmnderna kan anpassa mangden lokaler for sina behov
utan storre inlasningseffekter.

Lokaler som under en langre tid legat i lokalbanken utvarderas och dessa kan
antingen utvecklas eller avyttras.

Drift- och kapitalkostnader for vakanser berdknas i nuldget till 20 kr per internt
uthyrda kvadratmeter, dvs ca 30 mnkr.

FOrandring av internhyror

Hyresjusteringen i den nya modellen speglar férandringen av lokalernas direkta
sjalvkostnad som dr en foljd av kommunfullméktiges beslut i budgeten om
investeringar och internrénta.

Revidering av internhyrorna genomfors arsvis. Eventuell revidering av
internrantan beslutas av kommunfullméktige i samband med beslut om
nastkommande ars budget.

For att fa en forankring i den faktiska driftkostnaden for lokalerna anvands
utfallet for 2021 (ar 1) for att faststalla hyran for 2023 (ar 3). Detta utfall
normalarskorrigeras sa att kostnader for uppvarmning samt sno och
halkbekampning som kan fluktuera mellan aren inte paverkar hyran.

Arlig revidering av hyror

For att kunna faststalla nya hyror behovs ett helarsutfall som sedan kan rakans
upp med ett index. Eftersom budgeten gors under ett innevarande
verksamhetsar maste helharsutfallet fran foregaende ar (ar 1) avvandas for att
berdkna drifthyran i budgeten for nastkommande ar (ar 3). Saledes ar verkligt
utfall basen for drifthyran och denna uppdateras arligen.

Denna bas raknas sedan upp med KPI. Eftersom utfallet motsvarar
kostnadslaget ar 1 anvands KPI for tva ar sedan for upprakning. Denna
process upprepas arligen.

Tidigare beskrivna tillagg till drifthyran, sd som normalarskorrigering av varme

samt faststallande av belopp som ska schablonférdelas (lokalutredningar,
lokalbank och investeringsunderhall) beréknas.
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Underhallsbehoven for de kommande aren uppdateras av serviceforvaltningen
och blir en ingaende parameter i askandet av investeringsram.

Kapitalhyran berdknas per kategori med en av stadskontoret rekommenderad
internrénta. Internréntan faststélls sedan av kommunfullméktige i budgeten.

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 sarskilt mycket pa en namnds totala lokalnyttjande, forutsatt
ofdrandrad internrénta och att inga investeringar genomforts under foregaende
ar (redan idag hojs hyran i samband med att nya investeringar genomfors).
Stadskontorets beddmning ar att kopplingen till faktiska kostnader och den
transparens som modellen darigenom innebdr &r viktigare an att kunna
langtidsprognosticera kostnader pa detaljniva.

Ansvar och styrning

Ansvarsfordelning nér det galler fastighetsagande, forvaltning, drift och
investeringar paverkas inte av forandrad internhyresmodell. Daremot kan den
nya modellen bidra till att fortydliga ansvarsférdelningen.

Kommunfullméktige och kommunstyrelsen beslutar om anskaffning eller
avyttrande av lokaler, ddribland ny- och ombyggnation, som Gverstiger
faststallda beloppsgranser. Kommunfullméktige tar ocksa beslut om storlek pa
investeringsram for komponentutbyte och vardehojande forandringar men
ocksa investeringsram for ombyggnation och nybyggnation for interna och
externa hyresgéster. Infor beslut om investeringsram presenterar
servicenamnden en preliminar plan for kommunstyrelsen vilka atgarder som
planeras.

Servicendamndens fastighetsverksamhet finansieras nastan helt genom
internhyror. Férutom internhyran har servicendmnden en ram for rivning och
sanering. Dessutom har serviceforvaltningen ett verksamhetsomrade som avser
uthyrningar till externa parter inom och utanfér koncernen. Hyrorna inom
detta omrade bor motsvara marknadshyra och verksamhetsomradet bor
generera ett positivt resultat.

Vilka fastigheter omfattas?

Det &r 6nskvért med en sjalvkostnadsmodell for samtliga lokaler som ags av
Malmg Stad och dar Malmo Stads verksamheter bedrivs. Eftersom
internhyresmodellen infors for servicenamndens bestand och Stadsfastigheter
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har kompetens att forvalta fastigheter bor alla fastigheter med kommunal
service dgda av Malmo stad, pa sikt forvaltas av serviceforvaltningen.

Om en lokal for kommunal service inte forvaltas av stadsfastigheter bor
sjalvkostnad tillampas som princip fér hyressattning.

Fastigheter som ingar i ett exploateringsprojekt samt markinnehav som
arrenderas ut for andra andamal 4n Malmo Stads verksamheter ansvarar
tekniska ndmnden for. Dock kan ett forvaltningsvtal tecknas med
serviceforvaltningen avseende exploateringsfastigheter.

Effekter av ny internhyresmodell

Interna effekter

Jamfort med nuvarande internhyra medfor internhyresmodellen totalt sett inga
direkta interna ekonomiska effekter for de enskilda ndmnderna. Daremot
innebar modellen att namnderna far forandrade hyreskostnader och
motsvarande forandringar av sina ramar.

Namndernas hyreskostnader minskar med ca 300 miljoner kronor (helarseffekt
2020). En delforklaring till att hyran sanks &r att internrantan fran och med
2021 sankts fran 3 % till 1,25 % vilket ger utslag i den nya hyresmodellen som
galler samtliga befintliga avtal till skillnad fran nuvarande internhyreshantering.
Tidigare har rantan som gallde vid avtalstecknandet gallt framGver och
forandringar i internréntan har inte beaktats. En annan delférklaring ar att den
aldre delen av fastighetsbestandet till stor del ar avskrivet och for dessa
fastigheter &r kostnaden for avskrivningar laga.

Den forédndrade internhyran for de olika ndmnderna innebdr att ndmndernas
ramar kommer justeras med samma belopp.

Som en konsekvens av internhyresmodellen tas aven internlanen till
serviceforvaltningen bort. Serviceforvaltningen ska i framtiden betala
internranta pa det bundna kapitalet i fastigheterna.

Externa effekter

Inom grundskolendmndens, forskolendmndens och gymnasie- och
vuxenutbildningsnamndens ansvar finns barn och elever i fristaende
verksamhet och i verksamhet i andra kommuner. Det finns ocksa barn och
elever fran andra kommuner i Malmoés kommunala verksamhet. Framst
handlar det om elever fran andra kommuner i den kommunala gymnasieskolan.
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Erséttningen till de fristdende aktorerna baseras pa kommunens kostnader
(Skolforordningen kap 14 § 6). Detsamma galler for ersattningen fran andra
kommuner for de elever fran andra kommuner som valt att ga i Malmaos
kommunala gymnasieskolor.

En forandrad internhyresmodell med forandrade hyresnivaer paverkar darmed
fristaende aktorers intadkter och andra kommuners kostnader. Utbetalningen
och faktureringen gentemot fristaende akttrer och andra kommuner hanteras
av forskolendmnden, grundskolendmnden respektive gymnasie- och
vuxenutbildningsnamnden. Forandrade lokalkostnader gentemot fristaende
aktorer och andra kommuner kommer darmed paverka namndernas ekonomi
och behdver hanteras i samband med justering av stadens budgetramar.

Uthyrning till parter utanfor Malmo6 Stads namnder

Servicendmndens uthyrning till bolag inom koncernen eller till externa parter
ska ske pa marknadsmassiga villkor.

14



	Förslag på ny Internhyresmodell
	Innehållsförteckning
	Inledning
	Förslag på ny internhyresmodell
	Lokalkategorier
	Internhyresmodellens kostnadsposter
	Kapitalkostnad
	Driftkostnader
	Kostnad för internupplåtelse vid kommunägd mark
	Lokalutredningar
	Investeringsunderhåll
	Index

	Tillkommande objekt
	Gränsdragningslistor
	Vakanta lokaler och uppsägning av lokaler
	Förändring av internhyror
	Årlig revidering av hyror

	Ansvar och styrning
	Vilka fastigheter omfattas?

	Effekter av ny internhyresmodell
	Interna effekter
	Externa effekter
	Uthyrning till parter utanför Malmö Stads nämnder


