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sammanfattande rapport efter styrgrupp 231124

Sammanfattning

Kommunfullmiktige fattade 2022 beslut om genomlysning av tekniska nimndens ekonomi. Uppdraget
limnades till kommunstyrelsen och tekniska nimnden. Ndmnderna fick i uppdrag att dterkomma med
torslag pa justeringar till kommunfullmaktige.

Bakgrunden till uppdraget var férindrade forutsdttningar for tekniska nimnden:

Starkt positivt resultat
Andrade redovisningsprinciper
Frik6p som minskar intdkterna

Indexupprikning av entreprenader som ér hogre dn indexupprikning av kommunbidrag

Genomlysningen, som genomfoérts av stadskontoret respektive fastighets- och gatukontoret, har visat att
tekniska nimndens ekonomi har genomgatt storre f6randringar de senaste aren till f6ljd av exempelvis
storstadspaketet, dndrade redovisningsprinciper och intdkts- respektive kostnadsfluktuationer som
nimnden inte alltid haft méjlighet att paverka. Namnden har dven paverkats av tillfalliga hindelser som
coronapandemin. Genomlysningens fokus har varit att beskriva tekniska nimndens ekonomiska
forutsittningar i stort och inte pa enskilda drs budgetavvikelser.

Genomlysningen har fokuserat pa sirskilda omraden inom vilka tekniska nimndens férutsittningar
sarskilt har fordndrats eller kommer att férandras. Utifrdn omridena presenteras slutsatser och tillhérande
forslag pa justeringar som Gvergripande syftar till att uppna:

e Okad transparens kring tekniska nimndens ekonomi

e Okad tydlighet kring hur identifierade omraden bér hanteras i stadens budget- och
uppféljningsprocess

e Framtagande av relevanta verksamhetsmatt och integrera rapportering av dessa med stadens budget-
och uppféljningsprocess

e Minskad administration for tekniska nimnden, kommunstyrelsen och deras respektive férvaltningar

I varje kapitel i denna rapport finns inledningsvis férslag pa justeringar. Nedan dr en summering av de
justeringar som foreslds. Inom parentes anges 1 vilket eller vilka kapitel forslaget till justering beskrivs.
Forslagen dr grupperade utifran om de riktar sig till tekniska nimnden, kommunstyrelsen eller bada.

Forslag pa justeringar som riktas till tekniska ndmnden

e I budgetskrivelsen redovisar tekniska nimnden hur alla stérre intdktsposter forvintas utvecklas
(Kapitel 3,4,5 och 8)

e I budgetskrivelsen anger tekniska nimnden en bedémd kostnad f6r avskrivningar och rinta samt
intdktsredovisade investeringsbidrag f6r kommande dr. Pa detta sitt synliggdrs kostnader f6r redan
beslutade investeringar. (Kapite! 4 och 7)

e Med tanke pa osdkerheten kring om ett fastighetsforvirv kan genomféras eller ej, foreslds tekniska
nimnden att dska en nagot ligre investeringsram och sedan utéka denna i samband med att beslutet
om fastighetsférvirv fattas av kommunfullmaktige. (Kapite! 2)

e Fastighets- och gatukontoret arbetar 1 hogre grad med jimforelser med andra liknande kommuner
vad giller intikter — och kostnader pa parkeringsomradet, exempelvis Helsingborg och Lund.
(Kapitel 3)

e Tastighets- och gatukontoret utreder vad drift- och underhallskonsekvensen ér for ett
investeringsprojekt for att kunna fi fram uppdaterade schabloner f6r olika typer av projekt.

(Kapitel 7)



Forslag till justeringar som riktar sig till bade tekniska nimnden och kommunstyrelsen

Fastighets- och gatukontoret och stadskontoret utreder mojligheten att ta fram relevanta
verksamhetsmatt och integrera rapportering av dessa med stadens budget- och uppféljningsprocess.
(Kapitel §)

Utvecklingsfastigheter som tekniska nimnden férvaltar ingar framéver 1 tekniska nimndens ram for
l6pande verksamhet. Stadskontoret och fastighets- och gatukontoret fortsitter diskussionen om
utvecklingsfastigheter med malsdttningen att hitta en modell fOr att justera tekniska nimndens
kommunbidrag f6r utvecklingsfastigheter utifrin gemensamma definitioner och principer. (Kapite/ 2)
Fastighets- och gatukontoret reviderar rutiner fér redovisning, rapportering, budgetering och
uppfoljning av parkeringsintikter. Stadskontoret deltar i revideringen av rutiner. (Kapite/ 3)

Ramen f6r hamnanliggningar har ett resultat som varierar 6ver tiden beroende pa
avtalskonstruktionen och finansieringslésningen av nya investeringar. Denna variation har de senaste
aren beskrivits i nimndens budgetskrivelse. Ett sitt att hantera detta kan vara tillimpning av
finansiell leasing. Detta b6r utredas vidare av fastighets- och gatukontoret och stadskontoret.
(Kapitel 4)

Den administrativa hanteringen av hamnanlidggningar f6renklas genom att krav pa egna
uppféljningsrapporter tas bort samtidigt som den egna uppsittningen i stadens ekonomisystem
avvecklas. Rapporteringen f6r hamnanlaggningar foreslds integreras i nimndens rapporter, vilket ger
nimnden en helhetsbild av nimndens samlade ansvar. (Kapite/ 4)

Balansrikningsenhet Hamnanlidggningar (férvaltningskod 014) som egen balansrikning avslutas.
Hamnanldggningar blir en egen separat budgetram under tekniska nimnden men redovisas hos
Fastighets och gatukontoret (férvaltningskod 037). Hamnanldggningar ska dock kunna fortsitta
foljas som en egen verksamhet och ansvarsomrade. Hamnanligeningars tillgingar ska kunna
siarredovisas och foljas vid behov. (Kapite/ 4)

Hamnanliggningar som en egen ram for investeringsutgifter foreslds finnas kvar for att tydliggora
ansvar och mojliggora tillricklig styrning. De stora investeringar som kommer genomféras under de
nirmaste dren maste i samband med objektsgodkinnandet redovisa en flerarig resultatrikning som
visar effekten pa resultatrikningen for dessa tillkommande objekt. (Kapite/ 4)

Tekniska nimndens kommunbidrag justeras inte I6pande under éret till £6ljd av frikép eller tillkomst
av nya tomtratter i syfte att skapa en enhetlig hantering av tomtrittsavgilder oavsett typ av avgild.
(Kapitel 5)

Tekniska nimnden ska i sin budgetskrivelse ange en realistisk bedémning av nivin pa
realisationsvinster for budgetaret. Utgangspunkten dr sedan att realisationsvinster ska budgeteras om
de av stadskontoret visentligen bedéms paverka stadens nyckeltal. Det budgeterade resultatet skulle
ligga utanfor balanskravsresultatet. (Kapite/ 5)

Tekniska nimnden féreslar fortsatt hur stor justeringsposten inom exploateringsverksamheten ska
vara fran ar till ar, beroende pa marknad, konjunktur med mera. Stadskontoret involveras i
diskussionerna pa tjinstepersonsniva som leder fram till detta f6rslag. (Kapite!/ 6)

Vilka kostnader som framéver bor belasta exploateringsramen maste utredas vidare i samarbete
mellan stadskontoret och fastighets- och gatukontoret utifran utveckling pa bland annat
redovisningsomradet. (Kapite! 6)

Fastighets- och gatukontoret och stadskontoret fortsitter, inom ramen f6r stadens budget- och
uppféljningsprocess, att utreda huruvida nuvarande metodik f6r avrop av driftkonsekvenser dr
dndamalsenlig sett till graden av kompensation éver tid och om metoden ger upphov till en
dndamalsenlig styrning av investeringsverksamheten. (Kapite! 7)

Forslag till justeringar som riktar sig till kommunstyrelsen

Beloppsgrinserna for objektsgodkinnande ses 6ver och de ekonomiska riktlinjerna uppdateras i
samband med budget 2025. (Kapite/ 2)

Hamnanliggningars sirskilda budgetram f6r rivning och sanering féreslas integreras med tekniska
nimndens ram for rivning, sanering och detaljplaner frin och med budget 2025. Behovet av styrning
ar hir inte lika starkt och det finns anledning att i stillet férenkla och reducera mingden ramar som
tekniska nimnden har att f6lja upp. (Kapite! 4)
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e Kompensation f6r 6kade kapitalkostnader foreslas fortsitta efter Gvergangen till
komponentinvesteringar ar 2016 enligt ursprunglig plan. En mindre justering pa cirka 1 mnkr
behoéver goras utifrin det kommunbidrag som tilldelats och vad som borde tilldelats. (Kapzze! 7)

5av 38



1 Uppdrag och bakgrund

Kommunfullmaktige fattade 2022 beslut om genomlysning av tekniska nimndens ekonomi, STK 2021-
1599. Uppdraget limnades till kommunstyrelsen och tekniska nimnden. Namnderna fick i uppdrag att
aterkomma med f6rslag pa justeringar till kommunfullmiktige.

Bakgrunden till uppdraget var férindrade forutsittningar f6r tekniska nimnden:
e Starkt positivt resultat
e Andrade redovisningsprinciper

e TFrik6ép som minskar intikterna

e Indexupprikning av entreprenader som ir hogre dn indexupprikning av kommunbidrag

1.1 Metodik och rapportering

Rapporten inleds med en évergripande beskrivning av tekniska nimndens ekonomi och faktorer som
paverkar denna, foljt av ett antal faktaavsnitt som beskriver omraden inom vilka tekniska nimndens
férutsittningar sirskilt har férindrats eller kommer att férindras. De identifierade omradena fortecknas
nedan:

Parfkering

Hamnanliggningar

Tomtréttsavgélder och realisationsvinster
Excploateringsverksambet
Driftskonsekvenser

Rapportens olika avsnitt inleds med en rubrik som sammanfattar och analyserar det som presenteras i
avsnittet och ger férslag pa justeringar och fortsatta utredningsomriden. Rapportens avslutande avsnitt
innehaller slutsatser och rekommendationer som ir évergripande och inte specifikt hor till nagot av de
identifierade omradena.

1.2 Relaterade uppdrag

I Malmé stads budget f6r 2023 édterfinns andra uppdrag som kan fi en paverkan pd tekniska nimndens
ekonomi. Eventuella konsekvenser for tekniska nimndens ekonomi av dessa uppdrag hanteras inom
ramen for respektive uppdrag och inte i denna genomlysning.

1.2.1  Fiardtjanst

Tekniska namnden ges, tillsammans med berdrda namnder, i nppdrag att genomfora en dversyn av fardyjianstregelverket,
Samit utreda forutsittningarna for en bestallningscentral for fardtjanst i egen eller regional regi.

1.2.2  Modeller f6r internt k6p-silj

Kommunstyrelsen ges i uppdrag att, tillsammans med berdrda namnder och bolag, inventera vilka modeller for internt kdp
och sdlj som tillampas i Malmi stad samt ntvardera andamidlsentigheten av sadana styrmodeller for staden som belbet.

1.2.3 Demografieffekter och kompensation for pris och 16n

Kommunstyrelsen ges i uppdrag att utifran nuvarande modell for upprikning for demografieffekter och kompensation for pris
och lon utreda om det finns mijligheter att gora forbdttringar som resulterar i en mer andamalsenlig styrning.
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2 Overgripande beskrivning av tekniska nimndens ekonomi

Detta avsnitt dr en 6vergripande beskrivning av tekniska nimndens ekonomi och faktorer som paverkar
denna. Avsnittet inleds med en rubrik som sammanfattar och analyserar det som presenteras i avsnittet
och ger forslag pa justeringar och fortsatta utredningsomréaden.

2.1 Analys och rekommendationer

Nimndens forvaltning fastighets- och gatukontoret bildades halvarsskiftet 2018 genom sammanslagning
av fastighetskontoret och gatukontoret och darefter fick férvaltningen ett normalar innan samhillet
stingdes ner till £6ljd av coronapandemin 2020-2021. Det innebar ocksa att férvaltningens driftskostnader
sjonk visentligt f6r nagra kostnadsdrivande verksamheter som firdtjinst, arrangemang och
bestksanldggningar samtidigt som det var hégt tryck pd exploatering, reavinster och
investeringsverksamhet. Nir coronapandemin klingade av 2022 och marknaden éppnade upp steg
priserna visentligt samtidigt som de kostnadsdrivande verksamheterna 6ppnade upp pa olika sitt. For
2023 paverkas nimndens ekonomi av ligkonjunktur och kraftigt 6kade elpriser. Det dr saledes svart att
uttala sig om trender och langsiktig utveckling fran 2018.

Ett omride som har diskuterats inom ramen f6r genomlysningen ér beloppsgrinserna for
objektsgodkinnande i samband med stérre investeringar. Fore ett investeringsprojekt paborjas ska
tekniska nimnden inhdmta objektsgodkinnande frain kommunstyrelsen om totala utgiften f6r objektet
overstiger 15 mnkr. Om totala utgiften f6r objektet Gverstiger 50 mnkr ska kommunfullmaktige limna
objektsgodkidnnande. Om investeringen ir ett komponentutbyte krivs inget objektsgodkinnande, men
utgiften f6r komponentutbytet ska ingd i nimndens totala investeringsram. Att inte kriva
objektsgodkinnande f6r komponentutbyten inférdes 2022. Denna forindring minskade antalet
objektsgodkidnnanden f6r nimnden. En férindring av beloppsnivier till 25 mnkr respektive 75 mnkr
skulle under 2022 gjort att fem av tio investeringsprojekt som beslutades i kommunstyrelsen som sista
instans endast skulle ha beslutats 1 tekniska nimnden. Av de tio drenden som gick hela vigen till
kommunfullmiktige skulle tre haft kommunstyrelsen som sista instans. Det finns ett virde i att beslut som
paverkar stadens framtida ekonomi tas i flera politiska instanser men det finns dven ett behov av minskad
administration. Beloppsnivierna har inte uppdaterats de senaste femton dren samtidigt som
investeringsutgifterna 6kat och didrmed dr en uppdatering av beloppsgrinserna relevant.

Vid exploatering av dldre omriden tar staden ibland Gver byggnader som internt kallas
utvecklingsfastigheter. Det dr fastigheter som ar tinkta att anvindas i stadens fortsatta verksamhet eller
som genererar kostnader under en dvergangsperiod. For de utvecklingsfastigheter som tekniska nimnden
ansvarar for dskar nimnden medel. Ndmnden ansvarar for att forvalta och administrera dessa fastigheter
tills stadsfastigheter tar Gver alternativt annan slutanvindare finns. Det 4r inte méjligt att hantera dessa
kostnader inom ramen for exploateringsverksamhet da beslut om exploatering saknas.

Fastighetsforvirv dr en del av investeringsramen. Det dr svart att forutsdga nir ett strategiskt forvirv kan
gbras och dd dr det dven svart att bedoma utgiftens storlek.

Utifrdn dessa slutsatser rekommenderas:

e Beloppsgrinserna for objektsgodkidnnande ses 6ver och de ekonomiska riktlinjerna uppdateras 1
samband med budget 2025.

e Utvecklingsfastigheter som tekniska nimnden férvaltar ingdr framdver i tekniska nimndens ram
tor 16pande verksamhet. Stadskontoret och fastighets- och gatukontoret fortsitter diskussionen
om utvecklingsfastigheter med malsittningen att hitta en modell f6r att justera tekniska nimndens
kommunbidrag f6r utvecklingsfastigheter utifrin gemensamma definitioner och principer.

e Med tanke pa osidkerheten kring om ett fastighetsforvirv kan genomféras eller ej, foreslds

tekniska nimnden att dska en nagot ligre investeringsram och sedan utéka denna i samband med
att beslutet om fastighetsforvirv fattas av kommunfullmiktige.
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2.2 Bakgrund

Tekniska nimnden 4r ansvarig mot kommunfullmiktige f6r att uppfylla malen samt att gillande
lagstiftning f6ljs inom det tilldelade kommunbidraget och investeringsutrymmet. Kommunbidraget och
investeringsutrymmet ska finansiera nimndens och forvaltningens verksamheter och ge méjlighet att
uppfylla resultatansvaret mot kommunfullmiktige. Resultatansvaret omfattar ansvar f6r det ekonomiska
resultatet, méaluppfyllelse, verksamhetens inriktning, kvalitet och prestationsvolym. Verksamheten ska
bedrivas inom tilldelade ekonomiska ramar dven om detta medfor att de i budgeten angivna malen inte
helt kan uppnas. Tekniska nimnden tilldelas frin kommunfullmiktige fem olika kommunbidrag och tre
olika investeringsramar. Notera att realisationsvinster fastigheter inte budgeteras och didrmed saknar
kommunbidrag och att hamnanliggningar har ett positivt resultat, intdkterna overstiger kostnaderna, och
dirmed har ett negativt kommunbidrag (resultatkrav).

Kommunbidrag:

e Teknisk nimnd 037 Driftsverksamhet

e Teknisk nimnd 037 Exploateringsverksamhet

e Teknisk nimnd 037 Rivning, sanering och detaljplaner
e Teknisk nimnd 037 Realisationsvinster fastigheter

e Teknisk nimnd 014 Hamnanldggningar

e Teknisk nimnd 014 Hamnanldggningar rivning och sanering

Investeringsramar:

e Teknisk nimnd - Fastighets- och gatukontor
e Teknisk nimnd - Hamnanldggningar

e Teknisk nimnd - Storstadspaketet

Nimnden ska utifrin verksamhetens mdl, inriktning och omfattning uppritta en balanserad resultatbudget
och investeringsbudget i enlighet med kommunévergripande anvisningar. Namndens planering av
investeringar far inte Gverstiga den investeringsram som beslutats f6r hela planeringsperioden.
Investeringsramen f6r budgetaret 4r likvidmissig och fir inte Gverstigas utan beslut i kommunfullmaiktige.

Namnden ar befriad fran resultatansvar for:

e  exploateringsverksamhet,
e rivning, sanering och detaljplaner samt

e realisationsvinster.

Detta innebir att nimnden f6r dessa verksamheter inte dr ansvarig for det ekonomiska resultat som
uppkommer under dret. Ndimnden har dock ett ansvar att dven inom dessa omriden bedriva en vil
fungerande och effektiv verksamhet och vidta nédvindiga atgérder.

Tekniska nimnden ansvarar for redovisningen i tva separata balansrikningar: fastighets- och gatukontoret
(forvaltningskod 037) samt hamnanlidggningar (férvaltningskod 014). Budgeten férdelas pa
driftsverksamheter pa forvaltning 037 utifrdn organisatoriskt ansvar och verksamhet, med malet att driva
en vilfungerande och effektiv verksamhet, och presenteras till nimnden pé avdelningsnivd. Namnden ska
i ekonomisk prognos (maj), delirsrapport (september) och drsanalys (februari) presentera resultat eller
prognos for férvaltningen samt per avdelning och investeringskategori.

De omrdden och den verksamhet som ir en del av férvaltningen av hamnanldggningar 014 finns beskrivna
i tekniska ndimndens budget 2023 f6r hamnanliggningar. Hamnanliggningar 014 ir en egen
balansrikningsenhet. Den omfattar omraden som nyttjas av Copenhagen Malmé Port (CMP) samt de
jirnvigsspar som finns i Malmé hamn. Ovrigt utvecklingsarbete sdsom exploatering och utfyllnad i Norra
hamnen och Malmé Industriell Park (MIP) dterfinns i tekniska nimndens budget f6r 037.

Tekniska nimnden kan besluta om investeringsutgifter 1 objektsgodkidnnande upp till och med 15 mnkr.
For belopp 6ver denna summa beslutar kommunstyrelsen upp till belopp pa 50 miljoner och 6ver denna
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summa beslutar kommunfullmaktige. Om investeringen dr ett komponentutbyte krivs inget
objektsgodkinnande, men utgiften f6r komponentutbytet ska, som alla typer av investeringar, ingé i
nidmndens totala investeringsram.

Hos kommunstyrelsen finns medel avsatta for att kompensera tekniska nimnden f6r 6kade drifts- och
kapitalkostnader avseende demografiinvesteringar. Med demografiinvesteringar avses investeringar som
genomférs £6r att Malmos folkmingd vixer, vilket avser till exempel exploateringsprojekt men dven
investeringsprojekten inom storstadsavtalet. Tekniska nimnden ansvarar {Or att inte avropa mer medel 4n
vad som finns avsatt hos kommunstyrelsen. Fér de driftsmedel som 6verférdes till investeringsbudgeten i
samband med 6vergingen till komponentinvesteringar 2015 genomférs reinvesteringar, vars
kapitalkostnader finansieras av 6kat kommunbidrag enligt beskrivning i kapitel 7.

2.3 Intikter i ndmnden 6ver tid (utfall)

I sammanstillningen nedan presenteras de storsta intdktsposterna f6r tekniska nimnden exklusive
exploateringsverksamhet och realisationsvinster. Den storsta intaktsposten ir kommunbidrag.
Kommunbidraget f6r Hamnanldggningar dr negativt och ingar i det totala kommunbidraget nedan.

Kommunbidraget har 6kat med totalt 182 mnkr under perioden 2018 — 2022. Detta motsvarar en
genomsnittlig procentuell 6kning per ar pa cirka 5,4 %. De storsta anledningarna till 6kning av
kommunbidraget dr 6verféring av firdtjanst till tekniska nimnden 2020 pa 94 mnkr, avrop till f6ljd av
demografiinvesteringar och friképta tomtritter for 134 mnkr, kompensation fér kostnader avseende
kontinentalbanan pa 20 mnkr, kompensation f6r komponentinvesteringar pa 27 mnkr och éverforing av
kommunbidrag frin ASF avseende 6vergangsligenheter pa 12 mnkr. I samband med justering av
internrintan 2021 justerades kommunbidraget ner med 124 mnkr och resultatkraven pa hamnanlidggningar
har 6kat med 16 mnkr. Dessa justeringar uppgir till totalt 146 mnkr.

Riknas ovan nimnda justeringar av kommunbidraget bort frin héjningen mellan 2018-2022 pa 182 mnkr
har kommunbidraget 6kat med 36 mnkr eller totalt 4,6 % under perioden, eller 0,9 % per dr. Under
samma period har de Gvriga intikterna 6kat med 137 mnkr eller 13,1 %, vilket ger 2,6 % per ar. Tekniska
nimndens samlade intdkter och kommunbidrag har di 6kat med 172 mnkr om ovan nimnda justeringar
exkluderas, vilket motsvarar en total héjning med 9,4 %. Det motsvarar 1,9 % arligen.

Intékter exkl exploatering och realisationsvinster
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For att kunna titta pa de 6vriga stora intdktsposterna utéver kommunbidraget har en sammanstillning
gjorts nedan som visar respektive post.

Intakter exkl kommunbidrag, exploatering och realisationsvinster
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Utfall av intikter inklusive hamnanliggningar i mnkr

Gatuparkeringsintikter, intikter fran felparkering, tomtrittsavgild samt intikter frain hamnanlidggningar
berérs i separata kapitel i rapporten.

Markavtal avser fastighetsavdelningens upplatelse av mark. Det kan till exempel vara arrende av
jordbruksmark eller parkeringsomriden.

Markupplatelse avser upplatelser som gors av avdelningen f6r offentlig miljé. Det kan avse avgifter for
byggbelamring eller uteserveringar.

Lokalhyror avser intikter for ligenheter som forvaltas av ligenhetsenheten till arbetsmarknads- och
socialférvaltningen. Det finns kostnader f6r hyror som motsvarar dessa intdkter. Lokalhyror har fluktuerat
kraftigt under perioden och det beror pi att forutsittningar fran arbetsmarknads- och socialférvaltningen
har férindrats med nya bestimmelser f6r vilken typ av ligenheter som ska tillhandahaéllas frin tekniska
nimnden.

Ovriga intikter avser till exempel intikter avseende firdtjanst, periodiserade investeringsbidrag och bidrag
till olika bidragsprojekt.
2.4 Kostnader i nimnden 6ver tid (utfall)

Tekniska nimndens kostnader har 6kat under perioden 2018-2022. I diagrammet nedan har kostnaderna
kategoriserats. Hamnanldggningar har inkluderats men inte kostnader for exploatering, rivning och
sanering, det vill siga avgrinsning har skett till de kostnader for vilka tekniska nimnden har resultatansvar
och som inte ir starkt konjunkturberoende.
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Kostnader exkl exploatering, rivning och sanering
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Utfall av kostnader inklusive hamnanléggningar i mnkr

Av diagrammet framgar att det huvudsakligen finns en 6kning inom omradet 6vriga kostnader. Det ir
frimst kostnader f6r gata och park som har 6kat inom denna kategori.

De 6vriga finansiella kostnaderna avser internrinta. Ndimndens kommunbidrag justeras nir internrintan
sianks eller hojs vilket gor att nimndens ekonomiska férutsittningar inte paverkas. Internrintan sinktes
2021 frdn 3 % till 1,25 %, vilket syns i utfallet. 2023 idr internrintesatsen dubbelt sa hog som 2021 och
2022.

Avskrivningar utgor en kostnad f6r genomférda investeringar och 6kar i takt med att staden vixer. Notera
att 2020 gjordes dven utrangeringar som paverkade utfallet.

En annan viktig kostnadspost 4r personalkostnaderna som for ar 2022 ir korrigerade f6r jimf6rbarhet
eftersom tillimpningen av redovisningsprinciper dndrats.

Slutligen har firdtjdnst tillkommit som verksamhet sedan 2020 hos tekniska nimnden.

2.4.1 Personalkostnader

Nimndens personalkostnader har 6kat fran 284 mnkr 2018 till 354 mnkr 2022, varav hilften beror pa
lénedkningar. Personalstyrkan har 6kat fran 444 arstjanster ar 2018 till 528 arstjanster vid arsskiftet
2022/2023 och 507 tjanster mars 2023, vilket motsvarar en 6kning pa 63 tjanster. Det bor noteras att
ligenhetsenheten 6verfordes fran tekniska nimnden till arbetsmarknads- och socialndmnden per 2023-05-
01. Exklusive ligenhetsenheten 4r motsvarande siffror 408, 503 och 482. Nimnden har siledes 6kat
personalstyrkan med 74 arstjanster om ligenhetsenheten bortses fran.

En stor del av 6kningen av personal dr att hinfora till 6kningen i byggprojekten. Planeringsfasen infor ett
investeringsprojekt dr personaltung och ddrfér dr merparten av de tidiga kostnaderna i ett
investeringsprojekt personalkostnader. I stérre projekt sasom storstadspaketets infrastrukturatgirder kan
planeringsarbetet pdga i upp till 5-7 4r innan entreprenaden pabérjas.

For att fd en investering pa plats krivs personal som arbetar med projekten. Dirfor bokas den del av
personalkostnaden som kan hinfdras till ett projekt som investering. Detta reducerar personalkostnaden i
resultatrikningen och ger sedan framtida kapitalkostnader nir projektet fardigstillts. Nedan redovisas
personalkostnader utan avdrag for personalkostnader som fordelas till investeringsprojekt.
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Personalkostnader
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Personalkostnader i thr utan avdrag for personalkostmader som fordelas till investeringsprojerer.

Nimndens personal tidsredovisar arbetad tid i investeringsprojekt. Da f6rs den tid som anses skapa ett
direkt mervirde i projekten i respektive projekt. Ett skal till detta dr att personalkostnader och overhead
ska fordelas 6ver tillgangens hela livslingd, men framfor allt ska exploatdrer och andra bidragsgivare
betala f6r hur mycket personalen arbetar i respektive projekt. En person har 2 200 méjliga arbetstimmar
per ar. Med avdrag for semester, utbildning, méten och administrativ tid anses en person ha 1 600 méjliga
debiterbara timmar. 1 600 timmar 4r maximalt antal timmar per person som kan fordelas i ett projekt.
Men merparten av projektledarna har vanligtvis 500 timmar i andra utredningar, planarbete med mera och
dessa timmar dr inte mojliga att férdela pa investeringsprojekt.

Fordelade personalkostnader och 6vriga kostnader pa
investeringsprojekt i tkr
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Fordelade personalkostnader och dvriga kostnader pa investeringsprojekt i thr

Antalet férda timmar i investeringsprojekt har 6kat fran 36 439 timmar till 147 808 timmar mellan 2018
och 2023. Det ir en 6kning pa 111 369 timmar (+306 %).

Fran 2018 till 2023 har antalet heltidstjanster i investeringsprojekt 6kat med 101 érstjdnster och antalet
stodresurser till dessa 6kat med 41 personer. Initialt eller i ett tidigt skede av investeringsprojektet ar

100 % av aktiviteterna personal och i ménga projekt sker arbetet i férdjupade &versiktsplaner eller
detaljplaner och redovisas inte som en investeringsutgift. Nir projekten kommer till entreprenadfasen édr
99 % av kostnaderna byggkostnader.
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Totalt antal timmar i investeringar
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Abntalet egna timmar i investeringsprojekt

Under motsvarande period har konsultkostnader i investeringsprojekt 6kat fran 73 till 132 mnkr, vilket
motsvarar en 6kning med 37 heltidskonsulter eller totalt 83 konsulter 2023. Fér att berdkna antalet
konsulter har timtaxan 1 000 kr nyttjats och forvintad drs debitering pa 1 600 timmar. Sammantaget har
antalet anstillda sedan 2018 6kat med drygt 80 personer och konsultkostnaden omriknat till
heltidskonsulter har 6kat med cirka 40 personer.
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Konsultkostnader i investeringsprojekt fran 2019 till 2023 samt antalet konsulter omriknat till heltid
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2.4.2  Budgetavvikelser f6r ramar med resultatansvar

Tekniska nimndens driftram har de senaste dren levererat positiva resultat jamfért med budget.
Anledningarna har varit varierande, dock tenderar intdkterna ha varit hégre dn budgeterat. Overskotten
2020-2021 ér dock delvis relaterade till pandemin.

Ar Avvikelse

Hogre intikter fran interna markupplatelser, parkeringsintikter, tomtrittsavgilder.
Ligre personalkostnader till £6ljd av vakanser.

Hogre intikter fran felparkering, ligre kostnader f6r vintervighallning. Ligre
2019 38 mnkr | kostnader f6r kontinentalbanan. Diverse andra kostnadsminskningar och
intdkts6kningar.

Ligre kostnader for firdtjanst, vintervighallning, arrangemang,
bestksanldggningar, personal. Notera att kommunbidraget sinktes som
engangsjustering med 57 mnkr till f6ljd av prognostiserat ekonomiskt overskott 1
Ekonomisk prognos 2020.

Hégre intikter inom markupplatelse, felparkering. Ligre kostnader till f6ljd av
2021| 122 mnkr | instdllda arrangemang och lidgre nyttjande av fardtjanst till f6ljd av
coronapandemin.

2018 45 mnkr

2020 11 mnkr

Hégre intdkter inom omradena upplitelse och markavtal, men

dven kostnaderna inom vissa omraden var ldgre 4n budgeterat, exempelvis
kostnader for fardtjanst till f6ljd av ldgre nyttjande samt personalkostnader
beroende pa vakanser.

2022 67 mnkr

Driftramen f6r hamnanlidggningar har uppvisat savil positiva som negativa budgetavvikelser. Dessa
redovisas nedan.

Ar Avvikelse

2018 23 mnkr [ Hégre hyresintidkter
2019 26 mnkr [ Hogre hyresintikter, ligre personalkostnader
2020 0 mnkr

Ligre intikter till f6ljd av nytt nyttjanderittsavtal med CMP samt korrigering av

2021 -23 mnkr en fordran.

Hogre kostnader till £6ljd av nedskrivningar och utrangeringar av

2022 -15 makr anliggningstilloAngar, vilka paverkade resultatet med -18 mnkr.

2.4.3 Utvecklingsfastigheter

Vid exploatering av dldre omriden tar staden ibland 6ver fastigheter som kallas utvecklingsfastigheter. Det
ir fastigheter som 4r tdnkta att anvindas 1 stadens fortsatta verksamhet och som genererar kostnader
under en 6vergangsperiod. Nagra exempel dr byggnader i Sege Park och Forskaren 2, som under nagra ar
genererade kostnader.

Under kommunstyrelsen, inom finansiering, finns en budgetram kallad ”gemensamma anldggningar och
Ovrigt” som omfattar utvecklingsfastigheter. Tekniska ndmnden dskar drligen medel f6r ett antal
fastigheter som de forvaltar.

2.5 Storstadspaketet

Nigot som starkt paverkat tekniska nimndens arbete de senaste aren dr Storstadpaketet. Detta omfattande
atagande fir konsekvenser for stadens 6versiktsplan och andra planer f6r stadens framtida utveckling. For
tekniska nimnden, som har ett ansvar att driva igenom de beslutade investeringarna samt att méjliggéra
t6r den exploatering som bostadsitagandet kriver, far storstadspaketet stora direkta konsekvenser for
nimndens verksamhet. Detta giller bade planerade investeringar, exploateringsverksamhet samt
bemanningen pa forvaltningen (se stycke 2.4.1). Att Storstadspaketet skulle innebira en utékning av
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personal beskrivs av tekniska nimnden redan i det yttrande nimnden limnade i samband med
kommunfullmiktiges beslut (STK-2017-946).

Storstadspaketet dr ett ramavtal om finansiering och medfinansiering avseende investeringar i
kollektivtrafik och cykelbanor samt 6kat bostadsbyggande. I detta avtal ingar medfinansiering frin staten
tor hilften av investeringsutgiften. Budgeten f6r projektet ér ca 3,8 miljarder 1 2016 ar penningvirde.

For att f4 medfinansiering med halva investeringsbeloppet (25 procent for cykelbanorna), miste Malmo
bygga 26 750 bostider. Bostiderna ska vara firdiga senast 2035 och infrastrukturprojekten ska vara firdiga

2031.

For nimnden kommer dven framtida driftkonsekvenser av infrastrukturinvesteringarna nir de fardigstallts.
Summan av investeringarna skattas till cirka 4 miljarder 1 l6pande pris for infrastrukturatgirderna samt 715
mnkr {6r cykelobjekten. Anvinds principerna for att berdkna arliga driftkonsekvenser som presenteras i
kapitel 7 kommer den arliga driftkonsekvensen att uppga till 172 mnkr ar 1 (om allt hade varit fardigstillt
vid samma tidpunkt).

Arlig
Investering | Avskrivnin | avskrivning Rinta ar 1 Drift Summa
(mnkr) gstid ar (mnkr) Internrinta | (mnkr) Driftkostnad | (mnkr) (mnkr)
Investering
infrastruktur 4 000 30 133 2,50% 100 0,5% 20 253
Investeringsbidrag -2 000 30 -67 2,50% -50 -117
Investering
cykelobjekt 715 30 24 2,50% 18 0,5% 4 45
Investeringsbidrag -179 30 -6 2,50% -4 -10
85 63 24 172

For nimnden tillkommer dven exploateringsinvesteringar for att méjligeéra byggnationen av knappt

27 000 bostidder. Inom exploatering har principerna for redovisning dndrats sa att gatukostnads-

ersittningen som tidigare reducerade de framtida driftkonsekvensen inte lingre gor det (se kapitel 6).
Detta innebir hogre driftkostnader f6r nimnden pa sikt.
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2.6 Investeringar

2.6.1 Investeringar 6ver tid
Tekniska nimnden stir for flera olika typer av investeringar i stadens fysiska milj6. Tekniska nimnden har
sju investeringskategorier:
e Mobilitet (Utveckling av stadens trafiksystem, sd som kollektivtrafik, cykelinfrastruktur, buller
med mera)
e Offentlig milj6 (Utveckling och éterinvestering i den befintliga stadsmiljén sa som parker, gator
och torg)
e Exploatering (Skapar férutsittningar fOr att utveckla staden med nya bostider, verksamheter och
offentlig service samt bygger infrastruktur och motesplatser)
e Storstadspaketet (se stycke 2.6.3)
e Fastighetsforvirv
e Fastigheter och byggnader

e Hamnanlidggningar

2018-2022 har investeringsnivaerna legat under 800 mnkr. Fér perioden 2024-2029 planeras for arliga
volymer 6ver miljarden.

Att personaltimmarna i projekten 6kat 2018-2023 beror pa att hela perioden varit personalintensiv och
utredningstung, vilket beror pad att manga projekt, sa som projekten inom Storstadspaketet, varit i tidiga
skeden. For utbkar resonemang se 2.4.1 samt 2.5.

Budget f6r investeringar 2023 redovisas 1 tabellen nedan och i diagrammet redovisas investeringsutfallet de
senaste dren.

Investeringsutgifter Budget 2023 (tkr)
Mobilitet 55 000
Offentlig miljé 260 000
Exploatering 350 000
Storstadspaketet 359 000
Fastighetsforvirv 421 000
Fastigheter och byggnader 68 000
Hamnanldggningar 55 000
Summa investeringsutgifter 1568 000
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Investeringar i tekniska namnden (mnkr)
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Utfall for tekniska namndens investeringar inklusive hamnanliggningar

2.6.2 Exploatering

Investeringsutgifterna avseende exploateringskategorin redovisas som en investering och évriga kostnader
for exploateringsprojekt redovisas som driftkostnader i exploateringsverksamheten.
Exploateringsverksamheten beskrivs sirskilt i avsnitt 6.

2.6.3 Storstadspaketet/Sverigefé6rhandlingen

Malmé stad ingick 2018 ett avtal med staten och Region Skdne inom ramen f&r Sverigeférhandlingen. Det
ar ett ramavtal om finansiering och medfinansiering avseende investeringar fér 6kad tillginglighet i
storstiderna samt 6kat bostadsbyggande. I detta avtal ingdr medfinansiering fran staten for hilften av
investeringsutgiften fOr fyra nya busstrik anpassade f6r Malm6Expressen (helelektrifierade
stadsbusslinjer), tre elbusslinjer samt tre mil nya cykelbanor. Budgeten f6r projektet dr 3 210 mnkr 1 2016
ars penningvirde. Dessutom ingar en utbyggnad av Lommabanan f6r 200 mnkr i 2016 ars penningvirde i
avtalet. Beloppen justeras med KPI.

For att f4 medfinansiering med halva investeringsbeloppet (25 procent for cykelbanorna), méste Malmé
bygga 26 750 bostider. Bostiderna ska vara firdiga senast 2035 och infrastrukturprojekten ska vara firdiga
2031.

2.6.4 Fastighetsforvirv

Fastighetsforvirv dr en del av investeringsramen. Det dr svirt att forutsidga nir ett strategiskt forvirv kan
goras och dd dr det dven svirt att beddma utgiftens storlek. I diagrammet nedan visas historiskt utfall och
budget for fastighetsforviry. I 2023 ars investeringsram ingar ett storre fastighetsférvirv, skolfastigheten
Odense 4, som beslutades av kommunfullmiktige i mars 2023 och samtidigt utékades investeringsramen.
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Utfall och budget avseende fastighetsforviry

2.6.5 Investeringsram hamnanliggningar

Hamnanldggningar redovisas i en egen balansrikningsenhet i ekonomisystemet och bland annat dérfér har
dessa investeringar redovisats i en egen investeringskategori, vilken ir relativt liten.

Investeringarna i hamnen avser delvis anlidggningar i hamnomradet £6r vilka en finansieringshyra erhdlls av
Copenhagen Malmo Port AB (CMP) efter firdigstillande. En sddan investering gors forst efter att Malmo
stad har godkint en investeringsansdkan fran CMP, vilka dr svéra att forutse. Nir en kund eller potentiell
kund till CMP signalerar ett investeringsbehov behéver CMP f6rst sikerstilla I16nsamheten i affiren
tillsammans med kunden. Forst direfter kan investeringsbehovet kommuniceras med tekniska nimnden
hamnanliggningar. Vilka kundcase som slutar i en investering dr svarbedomt och kan variera mellan aren.
Marknadsutveckling, konkurrens och konjunktur styr och paverkar investeringstakten och leder till
ytterligare svarigheter i den langsiktiga planeringen. Detta édr en férklaring till att budgeterad investering
och utfallet skiljer sig dt.

Hamnanlaggningars investeringar (mnkr)
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Utfall och budget for hamnanliggningars investeringar

Flytten norrut av hamnverksamheten innebir ett storre behov av investeringar f6r CMP. Bedémningen dr
att det de kommande aren behéver anliggas nya kajer, infrastruktur och magasin till ett virde av runt 600
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mnkr. Den andel av investeringen i kaj som finansieras av tekniska nimnden berdknas uppga till cirka 75
mnkr och dr en kompensation for att CMP limnar befintliga kajer 1 flytten.

Som en del av hamnomradets lingsiktiga utveckling tillkommer dven investeringar som tekniska nimnden
bedémer att det finns ett behov av i de delar av hamnen som ligger utanfor nyttjanderittsomradet. I syfte
att forsorja och mojligedra en fortsatt utveckling av verksamheterna inom hamnomradet

torbereds jarnvigssystemet fOr att utvecklas och rustas upp.

Mer om hamnanliggningar finns 1 avsnitt 4 1 denna rapport.

2.6.6 Investeringsbeslut

Alla investeringsprojekt oavsett utgiftsniva ska beslutas av tekniska nimnden. Alla investeringsprojekt
térutom komponentutbyten! verstigande 15 mnkr ska beslutas antingen i kommunstyrelsen eller
kommunfullmiktige. Komponentutbyten behéver inte beslutas 1 kommunstyrelsen eller
kommunfullmiktige om de ingar i nimndens investeringsram.

2.7 Niamndens budgetprocess

2.71  Upprikning av kommunbidrag

Atlig indexupprikning har historiskt skett av hela tekniska nimndens kommunbidrag, Vissa 4r har
indexupprikningen varit ligre dn till exempel indexupprikning av entreprenader, men samtidigt dr en del
av kommunbidraget ersittning for kapitalkostnader (avskrivningar och internrinta) avseende tidigare
investeringar som inte 6kar drligen per automatik. Dessa kapitalkostnader kan dock 6ka nir nimnden gor
utbytesinvesteringar och reinvesteringar. Om internrintan Okar har tekniska nimnden historiskt fatt
sarskild ersittning for det. FOr nya investeringar gér nimnden avrop av driftskonsekvenser. For vidare
resonemang se avsnitt 7.

2.7.2 Indexférindringar avseende nimndens kostnader

En stor del av nimndens kostnader och utgifter inom drift och investering 6kar med tridgardsindex,
vilket dr ett index som avser blandade entreprenadarbeten inom stadsmiljdomridet. Kommunbidraget
som kompenserar nimnden f6r 6kade kostnader 6kar i princip i takt med konsumentprisindex. Avtalet
mellan Serviceférvaltningen och Kommunteknik uppgar till ungefir 450 mnkr 2023, varav 400 mnkr
indexuppriknas med tridgirdsindex.

Triadgardsindex och nimndens kostnader har 6kat snabbare dn konsumentprisindex. I snitt har IKPI 6kat
med 2,7 % étligen sedan 1980, samtidigt som tridgardsindex har 6kat med 3,9 %, trafikbelysning/signaler
6,4 % och asfaltindex med 4,5 %.

2.7.3 Investeringar

Nimnden édskar arligen 1 sin budgetskrivelse om investeringsramar f6r kommande ir. Kommunfullmiktige
beslutar i budgeten om investeringsramen.

2.7.4 Drift

Budgetskrivelsen som beslutas i nimnden och dir politiska prioriteringar beslutas dr startskottet f6r
avdelningarnas verksamhetsplanering infér nista ar. Utifran denna skrivelse tar verksamheterna fram
verksamhetsplaner med aktiviteter och gor sin resursplanering. Dessa verksamheter, aktiviteter och
resurser prissitts i personalplanen, kostnadsbudgeten och i férdjupade intiktsanalyser. Parallellt sker
beridkning och simulering av kapitalkostnader infr nista budgetar.

Verksamheterna utgar frin arets ramar, budgetar och prognoser vid framtagande av sina fOrslag till
budgetar infér 2023. Verksamheterna tar ocksd hinsyn till dndrat konsumtionsménster £6r fardtjinst,
billigare buss for dldre, malmépendeln och andra konsumtionsstyrda resurser. Verksamheter som ar

! En anliggningstillging kan bestd av flera olika komponenter som har olika nyttjandetid. Tstillet for att skriva av hela anliggningstillgangen med
en schablonandel per ar ska respektive komponent skrivas av separat utifrin sin férvintade nyttjandetid.
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beroende av monopolliknande prissittning (frimst elndt och fjarrvirme) samordnar budgetberikningarna
med frimst serviceférvaltningen och med stadskontorets upphandlingsenhet.

Utifrin verksamheternas planering tas en resultatrikning fram for respektive ram utifran arets
kommunbidrag.

Nir kommunstyrelsen sedan fattar ett prelimindrt beslut om vilken ram som tilldelas tekniska nimnden tas
en reviderad och aktuell resultatrikning fram och da finns antingen ett 6ver- eller underskott.
Verksamheternas ramar riknas upp brutto och jimférs med de av verksamheterna framtagna behoven
utifrin de faktiska verksamhetsbehoven.

Regelbundet under budgetprocessen sker avstimningar med tekniska nimndens presidium och
ordférande.
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3 Parkering

Detta avsnitt fokuserar pa omradet parkering. Infor arbetet med genomlysningen konstaterades det att
parkeringsintidkterna har 6kat mer 4n kostnaderna. Intikterna har 6kat till f6ljd av exempelvis att nya
parkeringsomraden har skapats och att betalningsviljan har 6kat med anledning av ny lagstiftning.
Kostnaderna har inte 6kat i motsvarande mén bland annat till £6ljd av effektiviseringar.

3.1 Analys och rekommendationer

Det kan konstateras att intakter fran parkering har 6kat betydligt mer 4n kostnaderna de senaste dren till
toljd av teknikskifte, nya parkeringsomriden och férindrade beteenden. Denna genomlysning har inte
hittat nagot lagrum eller rittsfall som begrinsar hur parkeringsintikter far anvindas i en kommunal
budget. Diremot fir taxorna och botesnivderna enbart sittas utifrdn att skapa ordning i trafiken. Tekniska
nimnden har haft som princip att nyttja parkeringsintikter inom omradet allmén platsmark. Det 4r dock
svart att fran ett centralt perspektiv fi en 6verblick 6ver hur intdkter frin parkering har disponerats inom
tekniska nimnden.

Utifrin genomlysningen rekommenderas:

e Fastighets- och gatukontoret reviderar rutiner f6r redovisning, rapportering, budgetering och
uppfoljning av parkeringsintikter. Stadskontoret deltar i revideringen av rutiner.

e | samband med budgetskrivelse redovisar tekniska nimnden hur intdkter pa parkeringsomradet
férvintas utvecklas.

e Fastighets- och gatukontoret arbetar i hégre grad med jimforelser med andra liknande
kommuner, exempelvis Helsingborg och Lund.

3.2 Bakgrund

Huvudsyftet med parkeringsavgifter ir att uppritthalla god ordning pa gator. Andringar i taxor och p-
omraden avseende gatupatrkering syftar till att styra trafiken och skapa ordning och reda.

Parkeringsintikterna dr antingen intdkter fran gatuparkering eller felparkeringsavgifter.
Intdkterna fran gatuparkering paverkas av:

1. Avgiftsnivaer
2. Omriden

3. Avgiftstimmar
4. Trafikflodet

Intdkterna fran felparkeringsavgifter paverkas av:

1. Betalningsgrad — 12-manaders betalningsgrad som redovisas fran Transportstyrelsen
Betalningsgrad och effektivitet i inkasso och langsiktigt indrivningsarbete
Fungerande skanningsbilar

Overvakningstimmar

Prioritering till andra fragor sasom flytt av elsparkcyklar

Felparkeringsavgifter

Trafikflodet

N s

For felparkering finns en férordning (1976:1128) om felparkeringsavgift. Av denna framgir att det dr
kommunen som faststiller felparkeringsavgiftens belopp. Avgiftens belopp fér faststillas till ligst 75 och
hégst 1 300 kronor. Hur mycket respektive forseelse ska kosta bestimmer kommunen. Att parkera i en
korsning kan kosta 1 300 kronor medan kostnaden kan vara ligre f6r en mindre forseelse.

Fastighets- och gatukontoret ansvarar f6r myndighetsbeslut och myndighetsutévning kring
parkeringsfrigor. Parkerings6vervakning i Malmé AB (POMAB) skoter vervakningen enligt avtal och
intdkter fran felparkeringen 4r beroende av bolagets arbete. Samtliga skrivna felparkeringsanmiérkningar
administreras av Transportstyrelsen, som registrerar betalningar, skickar piminnelser och anmarkningar till
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inkasso och tar en administrationsavgift om 51 kr per felparkering. Tva ginger i manaden redovisas
inkomna betalningar till tekniska nimnden. POMAB ir inte vinstdrivande och far ersittning f6r samtliga
sina kostnader. Overskott frin POMABs verksamhet aterredovisas till fastighets- och gatukontoret i
samband med drsbokslutet.

Nedanstaende framgar en sammanstillning 6ver intdkter och kostnader relaterade till parkering f6r de
senaste dren.
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Utveckling av parkeringsintikter och -kostnader

Det finns olika anledningar till att parkeringsintikterna har 6kat mer 4n kostnaderna pa senare ar. Vad
giller gatuparkering har teknikskiftet gjort det littare att betala och det dr fler som har littare att géra ritt
tor sig. Vad giller felparkering har antalet malvaktsbilar minskat till f6ljd av att lagstiftningen har dndrats.
Detta framgar av att kostnaderna for felparkering minskade 2019 till £61jd av ldgre kundférluster. Det finns
dven mer plats fOr betalande bilar och det har tillkommit nya parkeringsomraden.

Kostnaderna har inte 6kat i motsvarande man. Nya maskiner gar numera pa solenergi och ir billigare att
underhalla. Nir ett nytt parkeringsomrade tillkommer Skar inte kostnaderna lika mycket som intdkterna.
Ink6p av automater gar som investering. I ovanstidende sammanstillningar redovisas inte fastighets- och
gatukontorets personalkostnader och andra administrativa 6vriga kostnader som ir relaterade till
parkering. POMAB genomfér ibland uppdrag som inte genererar intikter, till exempel flytt av
elsparkcyklar. Tekniska ndimnden betalar samtliga kostnader och dessa kostnader redovisas f6r nirvarande
som patkeringsGvervakning.

Det ir inte explicit reglerat hur 6verskott fran parkeringsverksamhet far disponeras i kommunal
verksamhet. Det finns inga tydliga rittsfall men det finns en praxis dir verksamhetens Gverskott
tinansierat drift och underhall av allmén platsmark. Fastighets- och gatukontoret har latit Gverskotten ga
till skotsel, drift, underhall och finansiering av investeringar av allmin platsmark (gator och patk).
Konsekvenserna av investeringar i allmin platsmark avropas som ersittning for driftskonsekvenser om
investeringen beror pa att staden vixer. Lds mer under kapitel 7.

Foérvintad framtida utveckling for intdkter fran gatuparkering dr att Okningen vintas plana ut.
Konjunkturen kan paverka och antal parkeringsomriden 6kar inte lika mycket. Intdkter fran felparkering
minskar successivt da det dr firre som parkerar fel. Antalet utfdrdade felparkeringsanmirkningar har
gradvis sjunkit.
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4 Hamnanlidggningar

Detta avsnitt fokuserar pa hamnanligeningar med tanke pd att hamnanliggningar stir infor storre
planerade framtida investeringar som kommer att paverka savil tekniska nimndens som stadens ekonomi.

4.1 Analys och rekommendationer

Stora framtida investeringar vintar inom hamnanliggningar som kommer att fa en paverkan pa stadens
ekonomi i stort. Genomlysningen ger ocksa en bild av den komplexa avtalsstruktur som giller f6r
hamnanliggningar och hur det paverkar tekniska nimndens ekonomistyrning. Utveckling pagar av
investeringsprocessen med Copenhagen Malmé Port AB (CMP) och férdndringar i processen kan komma
att paverka budgethanteringen av hamnanliggningars investeringsram.

Genomlysningen beskriver den diskrepans mellan hyresintikt och kapitalkostnad pi de anldggningar som
hyrs ut som kan uppsta. Det dr av vikt att arligen f6lja utvecklingen av sivil hamnanldggningars intikter
som kostnader for att sikerstilla att resultatkravet ligger ritt i stadens budget. Forslaget dr att
redovisningen av hamnanldggningars intikter och kostnader vidareutvecklas i tekniska nimndens
budgetskrivelse sa att en sa realistisk bedomning som méjligt kan gbras 1 budgetarbetet.

Hamnanldggningar 4r en egen balansrikningsenhet och har ett eget uppligg i stadens ekonomisystem samt
omfattas av specifika rapporteringskrav inom budget- och uppféljningsprocessen. Detta skapar 6kad
administration f6r ndimnden och f6érvaltningen. Det kan ocksa vara otydligt vad som skrivs i respektive
nimndsirende da respektive balansrikningsenhet har likadan struktur i sina nimndsbudgetar och
budgetskrivelser och texten ibland kan vara dverlappande eller saknas i ena rapporten utan nigon tydlig
orsak. Hamnanldggningar har en extern affirsmissig relation med CMP. De flesta hamnar i Sverige 4gs
och drivs av ett heldgt kommunalt bolag. De dger bade fastigheterna (mark med tillh6rande byggnader), dr
hamnmyndighet och ansvarar f6r driften av hamnen. I flera fall 4r driften av terminaler, lastning och
lossning med mera outsourcad till privata féretag. Malmé stads roll dr att vara hyresvird och CMP:s roll dr
att vara hamnmyndighet och hamnoperatdr. Skulle Malmé stad i framtiden vilja att lita ndgon annan
hamnoperat6r skéta en del av hamnens drift (genom upphandling), sa blir CMP:s dubbla roll oméjlig. Att
fortsitta att sdrskilja hamnanliggningars ekonomi pi ett sa tydligt sidtt som mojligt kan vara en fordel infoér
eventuella framtida organisatoriska forindringar. Det dr ocksa av vikt att fortsatt kunna redovisa och f6lja
hamnanliggningars affirsmissiga resultat skiljt frin nimndens kommunbidragsfinansierade verksamhet.

Utifrin genomlysningen rekommenderas:

e Ramen f6r hamnanldggningar har ett resultat som varierar Gver tiden beroende pa
avtalskonstruktionen och finansieringsldsningen av nya investeringar. Denna variation har de
senaste dren beskrivits i nimndens budgetskrivelse. Ett sitt att hantera detta kan vara tillimpning
av finansiell leasing. Detta bor utredas vidare av fastighets- och gatukontoret och stadskontoret.

e | samband med budgetskrivelse redovisar tekniska nimnden hur intdkter inom hamnanliggningar
férvintas utvecklas.

e | budgetskrivelsen anger tekniska nimnden en bedémd kostnad f6r avskrivningar och rinta inom
hamnanliggningar f6r kommande ar. Pa detta sitt synliggdrs kostnader for redan beslutade
investeringar.

e Den administrativa hanteringen av hamnanligeningar férenklas genom att krav pa egna
uppfoljningsrapporter tas bort samtidigt som den egna uppsittningen i stadens ekonomisystem
avvecklas. Rapporteringen f6r hamnanldggningar foreslds integreras i nimndens rapporter, vilket
ger nimnden en helhetsbild av nimndens samlade ansvar.

e  Balansrikningsenhet Hamnanliggningar (férvaltningskod 014) som egen balansrikning avslutas.
Hamnanliggningar blir en egen separat budgetram under tekniska nimnden men redovisas hos
Fastighets och gatukontoret (férvaltningskod 037). Hamnanldggningar ska dock kunna fortsitta
foljas som en egen verksamhet och ansvarsomrade. Hamnanldggningars tillgangar ska kunna
sarredovisas och f6ljas vid behov

e Hamnanliggningar som en egen ram for investeringsutgifter foreslas finnas kvar for att tydliggora
ansvar och mojliggora tillricklig styrning. De stora investeringar som kommer genomféras under
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de nirmaste aren maste 1 samband med objektsgodkinnandet redovisa en fleririg resultatrikning
som visar effekten pa resultatrikningen fOr dessa tillkommande objekt.

e Hamnanligeningars sirskilda budgetram for rivning och sanering féreslds integreras med tekniska
nimndens ram for rivning, sanering och detaljplaner fran och med budget 2025. Behovet av
styrning 4dr hir inte lika starkt och det finns anledning att i stillet férenkla och reducera mingden
ramar som tekniska nimnden har att f6lja upp.

4.2 Bakgrund

Hamnanldggningar var fram till 2017 organiserat inom kommunstyrelsen. Det administrativa arbetet
skottes av stadskontorets ekonomiavdelning medan tekniska nimnden, genom dess davarande f6rvaltning
fastighetskontoret, hjilpte till med tekniska och avtalsmissiga frigor. Efter en utredning genomférd av
stadskontoret 6verférdes hamnigarrollen (“landlord”) och ansvaret f6r den totala hamnforvaltningen till
tekniska nimnden. Hamnanldgeningar 4r idag fortsatt organiserat under tekniska nimnden och nimndens
foérvaltning, fastighets- och gatukontoret, skoter det praktiska arbetet.

Hamnanldggningar har en egen budgetram, separat frin tekniska nimndens ordinatie ram, som idag
hanteras liknande en nimnd. Det stills krav pa att ta fram specifika uppféljningsrapporter f6r
hamnanlidggningar. I stadens ekonomisystem aterfinns hamnanldggningar som en separat uppsattning och
hamnanldggningar har en egen balansrikning.

4.3 Verksambhet

Tekniska nimnden 4r landlord (markdgare) f6r Malmé hamn. Under 2020 antog tekniska nimnden en
Masterplan som dr en utvecklingsplan f6r hamnen. Planen pekar ut och beskriver hur staden, utifrin ett
markigarperspektiv, vill att utvecklingen av Malmé hamn ska se ut de nirmaste 30 aren. Marken f6r det
kommersiella hamnomradet upplits med nyttjanderitt till Copenhagen Malmé Port AB (CMP).
Nyttjanderittsavtalet mellan staden och CMP innebir en intidkt for tekniska nimnden och staden, men
dven att investeringar behover goras fOr att Malmo hamn fortsatt ska vara en attraktiv och
konkurrenskraftic hamn.

4.4 Ekonomi

Hamnanliggningar har ett positivt resultat, intdkterna overstiger kostnaderna och har dirmed ett negativt
kommunbidrag eller ett resultatkrav.

Tekniska nimndens intikter under ramen f6r hamnanlidggningar utgdrs nistan uteslutande av hyror fran
CMP och kostnaderna utgors till stérsta delen av kapitalkostnader f6r investeringar i anlidggningar som
nyttjas av CMP. Relationen styrs av nyttjanderittsavtal, arrendeavtal om Nyhamnen och olika avtal med
finansieringshyra. Avtalen regleras bide med konsumentprisindex med fast rinta (KPIF) och med
utvecklingen pa rinteswappar? Ett avtal 6veramorterades initialt och dirfér finns en plan f6r avsittningar
i bokféringen for att jimna ut intdkterna. Avtalen dr bide olika och komplexa.

Sj6farten medfor anldp av storre fartyg vilka stiller krav pa hamnen, bland annat genom 6kade miljokrav
och buller fran fartyg, men dven pd storre kajer och djupare genomfartsleder. For att skapa en mer
yteffektiv och hallbar framtida hamn planeras for att den kommersiella hamnen successivt flyttas norrut.
Pa detta sitt sakerstills att riksintresset hamn kan fortsatta utvecklas. For att mojliggéra flytten norrut sa
finns ett behov av ersittningskajer nir omridet séder om Terminalgatan flyttas efter 2027. Detta leder i
sin tur till att investeringarna kommer att 6ka under de nidrmaste aren. Hamnytorna i norra och mellersta
hamnen kan anvindas mer effektivt och en 6versyn pagir och kommer fortsitta framéver.

4.4.1 Skillnad hyresintikt och kapitalkostnad

Det finns en diskrepans mellan hyresintidkt och kapitalkostnad pa de anldggningar som hyrs ut. Dels beror
det pd skillnader mellan avtalad hyresperiod och avskrivningstid da de flesta investeringar bestar av flera
komponenter med olika avskrivningstid. Eftersom hyresintdkten ofta utgir ifrin en genomsnittlig

2 En rinteswap ér ett avtal mellan tva parter om att utbyta rintebetalningar i en och samma valuta.
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avskrivningstid pa en anligening medfor det hogre intikter en del av anldggningens livslingd och dérefter
helt uteblivna intdkter resterande tid.

Dels beror skillnaden pa olika tillvigagangssitt vid berikningen av hyresintikt respektive kapitalkostnad.
Medan hyresintikten ir annuitetsberiknad dir "amortering” och rinta tillsammans ér lika stor vatje ar
under hela den avtalade hyrestiden, sa ir kapitalkostnaden som hégst i borjan och ldgst i slutet eftersom
internrintekostnaden baseras pa respektive ars ingdende virde av anlidggningen minskat med
ackumulerade avskrivningar och dirmed minskar 6ver tid. Detta betyder alltsa att dven om hyresperiod
och avskrivningstid 4r densamma uppstir det skillnader mellan intdkt och kostnad.

Givet ett visst ar kan nettot mellan hyresintikter och kapitalkostnader med andra ord bade ga upp och ner
i forhallande till féregiende ar. Utifran nuvarande férutsittningar berdknas nettoférindringen av
finanshyror och kapitalkostnader 4r 2023 uppga till -1,9 mnkr. Detta belopp ir férhéllandevis litet, men
investeringsplanen f6r 2024-2029 uppgar till 600 mnkr, vilket innebir att effekterna under perioden skulle
uppga till 50 mnkr.

4.4.2 Tva balansrikningar

Hamnanliggningar har en egen budgetram, separat fran tekniska nimndens ordinarie ram, som idag
hanteras liknande en nimnd i budget- och uppfdljningshinseende. Det stills krav pa att ta fram specifika
uppfoljningsrapporter f6r hamnanldggningar. I stadens ekonomisystem aterfinns hamnanldggningar som
en separat uppsittning och hamnanliggningar har en egen balansrikning,
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5 Tomtrittsavgilder och realisationsvinster

De senaste aren har minga dldre tomtritter frikOpts av tomtrittshavarna med stora realisationsvinster som
resultat. Det uppstar ett intaktsbortfall f6r nimnden nir tomtritter siljs, samtidigt 6kar intikterna nir
avtal regleras 1 samband med f6rnyade avtalsperioder.

5.1 Analys och rekommendationer

De senaste aren har intikter i form av tomtrittsavgilder 6kat, bland annat till £6ljd av att manga éldre, sd
kallade dndliga, tomtritter har avtalsreglerats. Samtidigt har fler tomtritter friképts till £6ljd av héjda
avgilder och ldg rinteniva, vilket har lett till intiktsbortfall. Det kan konstateras att hanteringen av intikter
fran tomtritter hanteras olika. FOr nya tomtritter inom exploateringsprojekt hojs respektive sinks
nimndens kommunbidrag till f6ljd av frikbp av tomtritter respektive intdktsékningar fran nytillkomna
avgilder. For 6vriga tomtritter sker ingen sadan reglering via kommunbidraget, vilket har medfort att
intiktsOkningar har tillfallit nimnden samtidigt som ndmnden inte alltid fatt kompensation f6r bortfall av
intdkter vid frik6p. Nettoeffekten av detta uppskattas till cirka + 45 mnkr f6r perioden 2018-2022.
Utvecklingen av intdkter i form av tomtrittsavgilder bor fortsittningsvis pa ett tydligare sitt f6ljas upp
samlat £6r Malmo stad, oavsett typ av tomtritt. Det dr ocksd av vikt att uppna en enhetlig hantering av
dessa intdkter 1 budgetprocessen i samband med frikép och tillkomst av nya tomtritter.

Forsiljning av tomtritter ger upphov till realisationsvinster f6r Malmo stad, vilka ej har budgeterats.
Realisationsvinster fir inte beaktas vid berdkning av kommunens balanskravsresultat. De senaste dren har
forsiljningarna varit omfattande vilket har skapat stora budgetavvikelser. Realisationsvinster i den
storleksordningen vintas inte f6r de kommande aren, men det vore lampligt att i méjligaste man undvika
liknande avvikelser da det kan 4 en péaverkan pa stadens nyckeltal i budget- och uppftéljningsprocessen.
Om sddan paverkan ar visentlig bor realisationsvinster budgeteras. Det bor utredas vidare nér paverkan ar
att anse som visentlig.

Utifrin genomlysningen rekommenderas:

e Tekniska nimnden redovisar i budgetskrivelse den totala storleken pa intdkterna i form av
tomtrittsavgilder och beskriver utvecklingen 6ver tid med syfte att den férvintade
intdktsutvecklingen kan beaktas i budgetarbetet for staden.

e Tekniska nimndens kommunbidrag justeras inte 16pande under aret till £6ljd av frik6p eller
tillkomst av nya tomtritter i syfte att skapa en enhetlig hantering av tomtrittsavgilder oavsett typ
av avgild.

e Tekniska ndimnden ska i sin budgetskrivelse ange en realistisk bedémning av nivan pa
realisationsvinster for budgetdret. Utgingspunkten édr sedan att realisationsvinster ska budgeteras
om de av stadskontoret visentligen bedéms paverka stadens nyckeltal. Det budgeterade resultatet
skulle ligga utanfér balanskravsresultatet.

5.2 Bakgrund

Malmo stad dger ett stort antal tomtritter som privatperson eller féretag fir nyttja mot en tomtréttsavgald.
Avgilden regleras vid vissa intervall, ofta vart tionde ar. Tomtrittshavare kan vilja att frikdpa tomten. Vid
frik6p redovisas realisationsvinst inom ramen realisationsvinster fastigheter under tekniska nimnden.
Realisationsvinster budgeteras for nirvarande inte och far inte beaktas vid berikning av kommunens
balanskravsresultat.

Vid frik6ép forstirks stadens likviditet tillfdlligt men totalt och pa lang sikt férsimras likviditeten och
intdkterna blir ligre.

Den alla storsta andelen av realisationsvinster som uppstér i Malmé stad utgbrs av forséljning av
tomtratter.
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Fastighetsforsdljning utanfor exploatering— historik

800

700
600
500
400
300
200 (I
100
g = HE _ [ | | ‘ [ .
o 19 2021

2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201 2020 2022

2005 2006 200

W Forsalining M Reavinst
Fastighetsfirsiljning ntanfor exploatering

Realisationsvinster har historiskt sett f6r Malmo stad inte budgeterats och leder saledes till positiva
budgetavvikelser som i vissa fall blivit stora. Det skapar pedagogiska problem nir avvikelserna néir hoga
nivaer, da det kan ge bilden av simre precision i stadens budget. De senaste dren har realisationsvinsterna
legat pa en hog niva till f6ljd av frikép av tomtritter. Den huvudsakligen anledningen till de manga
friképen de senaste aren dr att de langa, sa kallade dndliga, tomtrittsavtalen 16pt ut. Det finns en stor
osikerhet infor framtiden avseende frikép av tomtritter med tanke pa omvirldsliget.

5.3 Tomtritter

En tomtritt ger en privatperson eller ett fOretag ritten att anvinda kommunal mark mot en arlig avgift, en
sa kallad tomtrittsavgild. Den som anvinder markomradet kallas tomtrittshavare. Inom Malmé stad ér
det fastighets- och gatukontoret som handlagger tomtrittsupplatelser. I Malmo finns cirka 2 850
tomtritter, varav 1 965 dr f6r smahusidndamadl. Tomtrittsavgilden faststills f6r varje avgildsperiod, vilken
normalt dr 10 ar, med utgangspunkt i markens virde. Ungefir tvd dr innan en pdgaende avgildsperiod
16per ut skickar kommunen ut ett tilliggsavtal med forslag till ny avgild £f6r den kommande
avgildsperioden.

For smahus tas avgildsunderlag fram enligt satta principer f6r de som far ny avgild tva ar fram. Direfter
tas drende fram till tekniska ndimndens februarisammantride innan regleringarna skickas ut till
tomtrittshavarna for underskrift. Avgilden beridknas pa 65 % av marktaxeringsvirdet och en avgildsrinta
som for nirvarande dr 3 %, vilken bestims av tekniska nimnden.

For flerbostadshus gors en virdering och avgildsunderlag tas fram. Avgildsunderlaget ska enligt lag
motsvara markens marknadsvirde. Kommunens praxis ér att avgildsunderlaget ska ligga ligre dn det
faktiska marknadsvirdet. Tomtrattsavgilden berdknas f6r nirvarande med 3 % avgildsrinta pd
avgildsunderlaget. Direfter tas drende fram till tekniska nimndens sammantride i april eller maj, innan
regleringarna skickas ut till tomtrattshavarna for underskrift.

For industrier gors en virdering och avgildsunderlag tas fram. Avgildsunderlaget ska enligt lag motsvara
markens marknadsvirde. Tomtrittsavgilden beriknas f6r nirvarande med 3 procent avgildsrinta pa
avgildsunderlaget. Direfter skickas dessa ut till tomtrittshavarna. Vid inkomna undertecknade regleringar
tas de upp i tekniska nimnden under september-december.

5.3.1 Intiktsutveckling for tomtritter

Stigande mark- och fastighetspriser har gjort att intiktsutvecklingen sedan 2018 varit god. Sammantaget
har intikterna f6r tomtritter 6kat med cirka 50 mnkr under perioden, vilket motsvarar 22 %. Sedan 2012
ar okningen drygt 100 mnkr. Fér tomtritter som frikSpts 2021-2022 har tekniska ndmnden erhallit
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kompensation f6r intiktsbortfall under féregiende ar. Det finns inget beslut om tekniska nimnden ska
kompenseras frin 2023 f6r intiktsbortfall avseende frikdpta tomter.

Kostnaden for tomtritter utgors av rintan pa det bokférda virdet samt administrationen kring avisering
av tomtrittsavgilder, administration av avtal samt virdering.

Intakter tomtrattsavgald (mnkr)
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5.3.2 Administration av tomtritter samt rintekostnad

For att administrera tomtritterna krivs personal. Dessutom betalar tekniska nimnden internrinta pé det
bokforda virdet pa marken som upplats med tomtritt. Skillnaden i rintekostnader mellan 2020 och 2021
beror pd att internrintan sinktes.

Ar Personalkostnad frikép (tkr) | Personalkostnad Rintekostnader (tkr) | Summa
tomtritter (tkr) (tkr)
2018 25 1098 17 516 18 639
2019 143 1199 17 415 18 757
2020 169 1088 17 392 18 649
2021 505 1030 7 289 8 824
2022 171 976 7143 8290

Till ovan kostnader kommer till exempel indirekta stédfunktioner saisom ITGIS samt kostnader f6r
upphandling av nytt faktureringssystem.

5.3.3 Andliga tomtritter

For dldre tomtritter giller dldre tomtrittsregler. Detta innebir bland annat att avtalstiden ér bestimd 1 tid
och att avgilden ér oférindrad under hela avtalstiden. Infér avtalstidens slut erbjuds tomtrittshavaren
som regel ett nytt tomtrittsavtal. I samband med detta sker en 6vergang till idag gillande lagstiftning och
villkoren blir desamma som f6r senare upplitna tomtritter.

Eftersom avgilderna for dldre tomtritter varit oférdndrade under lang tid blir de nya avgilderna avsevirt
hégre 4n tidigare nir de anpassas till dagens regler och markvirden. Det innebir férutom 6kade intidkter
for tomtrittsavgilder dven att fler bedomer att det dr attraktivt att frikGpa sin tomtritt. Nedan dr en
sammanstillning pa dndliga tomtritter och vilket 4r de gar ut.
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Ar Smahus Flerbostadshus Industri Summa
2018 67 1 68
2019 10 7 17
2020 37 26 63
2021 0
2022 118 14 132
2023 0
2024 4 6 10
2025 72 72
2026 4 1 5
2027 4 4
2028 1 1
Summa 241 129 2 372

5.3.6  Frikop av tomtritter

Tomtrittshavaren kan nir som helst under pagiende avgildsperiod skicka in en intresseanmilan till
fastighets- och gatukontoret om att friképa sin tomtritt. Dock finns det ett samband med att avgilden ska
héjas och benidgenheten att frikdpa tomtritten. Antalet forfriagningar om frikép har minskat under 2023.
Sannolikt hinger detta ihop med det ekonomiska liget med stor osdkerhet pad prisutvecklingen pa
fastigheter samt hogre rintor. Sammanstillningen ovan visar dven att mingden dndliga tomtritter som
upphor 2023 dr noll men det finns ett antal 2024 och 2025. Det kan tinkas att antalet frikOpsférfragningar
6kar igen. 2024 kommer smahus att omtaxeras. Beroende pé prisutvecklingen pa mark, som dr osiker,
kommer taxeringsvirdena att fordndras. Om denna férindring dr stor kommer avgilderna att 6ka och dér
ir det mojligt att dven friképen Skar, eftersom det finns en mojlighet att friképa innan taxeringsvirdet
hojs.

En annan parameter dr avgildsrintan. Om avgildsrintan dr 3% och lanerdntan pd banken ér 4-6 %
minskar bendgenheten for frikép, eftersom marknadsvirdet pa en frikpt fastighet i dagsldget inte
motsvarar marknadsvirdet pd en tomtritt plus frikGpspriset.

Nir en tomtritt siljs utgdr skillnaden mellan anskaffningsvirde och forsiljningspris en realisationsvinst.
Realisationsvinster far inte riknas in i balanskravsresultatet.

Antal frikopsforfragningar 2009-2022
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5.3.7

Det finns ett samband mellan exploatering, férindrat kommunbidrag och frikép av tomtritter. 1
exploateringsprojekt kan mark upplatas med tomtritt under den tid byggherren firdigstiller sin byggnad.
Direfter kan byggherren vilja att frikopa eller fortsitta betala tomtrittsavgild.

Minskade avgilder med anledning av frik6p

Nir nya tomtrittsavgilder pdborjas justeras kommunbidraget si att 6kade intdkter f6r en tomtritt sinker
kommunbidraget motsvarande 6kningen. Om ett frik6p av tomtritten sker innan exploateringen ér fardig
och projekt ir stingt, s hdjs kommunbidraget igen. Om frikop i stillet sker efter exploateringen ér klar
och projektet har stingt, sker ingen 4dndring av kommunbidraget.

Den 6kade avgilden kopplade till nya tomtrittsavgilder redovisas i samband med avrop kring avslutade
investeringar och kommunbidraget justeras utifran det dndrade avgildsunderlaget. Sedan 2018 har
kommunbidraget justerats ner med 13,4 mnkr.

Ar 2018 2019 2020

Avgilder (tkr)

2021 2022

-937 5341 3 546 7312 -1 893

Tekniska nimnden fick kompensation f6r minskade avgilder pa grund av frikép av dldre tomtritter 2020-
2022. Nimnden har inte fatt kompensation for detta tidigare och inte heller 2023 eller 2024. Tekniska
nimnden dskade 5 mnkr avseende foérlorade tomtrittsavgilder 2023 i budgetskrivelse 2023 och dskade 1
mnkr i budgetskrivelse 2024. Totalt f6r perioden 2018-2022 har tekniska nimndens intikter minskat med
cirka 17 mnkr till £6ljd av frik6p av dldre tomtritter.

I tabellen nedan redogérs f6r hur kommunbidrag, resultat och likviditet paverkas av nya tomtritter samt

forsiljningar av tomtritter.

Vad

Beskrivning

Resultatkonsekvens

Likvidkonsekvens

Nya tomtrittsavtal i
exploateringsprojekt

Kommunbidraget sinks
motsvarande avgilden i
samband med avrop kring
avslutade projekt.

Okad avgild och minskat
kommunbidrag. Arlig
intikt.

Atligt inflode av likvider.

Frikép av tomtritter i
exploateringsprojekt

Kommunbidraget héjs
motsvarande avgildstapp 1
samband med avrop kring
avslutade projekt.

Minskad avgild och 6kat
kommunbidrag,. Arlig
intakt forsvinner och
engingsintikt far inte
raknas in i
balanskravsresultatet.
Engingsintikten leder till
Okade externa rianteintikter
eller minskade externa
rintekostnader.

Stort inflode av likvider ett
ar, direfter inget arligt
likvidinfléde. Totalt ligre
likvidinflode. I stallet for
arliga tomtrittsavgilder far
staden atliga rinteintdkter
och/eller minskade
rintekostnader.

Andliga avtal fran 40-50 -
talet

Avgildsreglering utifrin
prisutveckling for stadens
fastigheter.

Okad avgild. Arlig intikt
for tekniska namnden.

Stindigt infléde av likvider.

Nyare avtal med 10/20 ars
omférhandlingstid

Avgildsreglering utifrin
prisutveckling for stadens
fastigheter.

Okad avgild. Arlig intikt
for tekniska nimnden.

Stindigt infléde av likvider.

Frikép av tomtritter

Avgilderna upphér vid
frikop.

Minskad avgild. Arlig
intakt forsvinner och
engangsintikt far inte
raknas in i
balanskravsresultatet.
Engingsintikten leder till
okade externa rianteintikter
eller minskade externa
rintekostnader.

Stort inflode av likvider ett
ar, direfter inget. Totalt
ligre likvidinflode. I stillet
for arliga tomtrittsavgilder
far staden drliga
ranteintakter eller
minskade rantekostnader.
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6 Exploateringsverksamhet

Exploateringsverksamheten skapar férutsittningar fOr att utveckla staden med nya bostider, verksamheter
och offentlig service samt bygger infrastruktur och métesplatser. Exploateringsverksamheten vintas
bromsa in de kommande aren pa grund av vikande konjunktur, med sjunkande antal képeskillingar och
exploateringsersittningar som f6ljd. Exploateringsverksamheten har ocksa paverkats av férindrade
redovisningsprinciper.

6.1 Analys och rekommendationer

Ar 2013 bérjade Malmo stad budgetera for exploateringsvinster, nigot som har skett varje ar sedan dess.
Under alla ar har en justeringspost byggts in i budgeten, vilket hallit ner resultatkravet pa tekniska
nimnden. Syftet med att hélla nere resultatet har varit att kommunen inte ska bygga verksamhet av
6verskott fran exploateringsverksamhet i alltfér hog omfattning, da 6verskotten fran exploatering i stor
utstrickning dr beroende av omstindigheter utanfor stadens kontroll. Detta exemplifieras av utfallet f6r
ramen 4r 2022 som hade visat ett underskott utan justeringsposten till £f6ljd av ligre forsdljningsintikter.
Vad som kan bokforas som kostnader inom exploateringsverksamhet dr beroende av
redovisningsnormeringen.

Utifrin genomlysningen rekommenderas:

e Tekniska nimnden foreslar fortsatt hur stor justeringsposten ska vara frin ar till 4r, beroende pa
marknad, konjunktur med mera. Stadskontoret involveras i diskussionerna pé tjanstepersonsniva
som leder fram till detta forslag.

e Vilka kostnader som fram&ver bor belasta exploateringsramen madste utredas vidare i samarbete
mellan stadskontoret och fastighets- och gatukontoret utifrdn utveckling pa bland annat
redovisningsomradet.

6.2 Fakta och bakgrundsinformation

Exploateringsvinst ar 2012-2021
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Exploateringsvinster i mnkr

Ar 2013 bérjade Malmé stad budgetera f6r exploateringsvinster, budgeten uppgick da till 175 mnkr. Ar
2014 6kade sedan budgeten till 200 mnkr f6r att de tre efterféljande aren sjunka ner till 150 mnkr. Sedan
2018 har budgeten succesivt ater hojts till att ar 2021 ligga pa 270 mnkr. Under alla 4r har en
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justeringspost byggts in i budgeten, vilket hallit ner resultatkravet pd tekniska nimnden. Den rédstreckade
ellipsen visar pd ett gap ar 2020-2021 mellan budgeterad vinst inklusive justeringspost och faktiskt utfall.
Detta innebir att tekniska nimnden f6r dessa ar hade redovisat underskott jamfért med budget om
justeringsposten inte hade anvints.

Exploateringsramen 2022-2023
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Exploateringsramen 2022-2023 i mnkr

Till f6ljd av nya redovisningsregler kring exploateringsersittningar borjade Malmé stad ar 2022 tillimpa en
exploateringsram dir fler poster 4n tidigare ingick. Aven i denna ram har en justeringspost anvints och i
ovan diagram framgir att dven ar 2022 hade tekniska ndimnden inte klarat av resultatkravet utan
justeringsposten. Nedan presenteras de olika posterna inom exploateringsramen.

Exploateringsverksamhet (Tkr) Budget 2023
Képeskilling 300 000
Anskaffningskostnader for kvartersmark -30 000
Ersittning frin privata exploatérer 130 000
Kostnad for rivning, sanering och detaljplaner. -40 000
Kommunbidrag -260 000
Justeringspost -100 000
Resultat 0

Exploateringsramen bestar av inkomster 1 form av képeskillingar som erhalls vid forsiljning av mark samt
exploateringsersittningar fran privata exploatdrer. Posten Anskaffningskostnad for kvartersmark dr
kopplad till resultatféring av kopeskillingar och avser nedlagda kostnader f6r just den markytan som
torsiljs. Kostnader f6r sanering, rivning och detaljplaner inom exploateringsprojekten ingar ocksa i ramen.
Dessa har tillkommit till £6ljd av férindrade redovisningsprinciper de senaste aren. I ramen finns dven
6vriga kostnader som dr direkt knutna till exploateringsprojekten, sdsom provisoriska dtgirder,
utrangeringar med mera. Det diskuteras 16pande mellan stadskontoret och fastighets- och gatukontoret
vilka kostnader som kan tas inom exploateringsramen.

Exploateringsvinst som redovisas 1 Malmo stads externredovisning innefattar endast posterna
Képeskilling och Anskaffningskostnad for kvartersmark.
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7 Driftskonsekvenser

Detta avsnitt ger en bild av hur demografikompensationen f6r driftskonsekvenser hanteras. Behovet av
demografikompensation har Skat till £6ljd av bland annat férindrade redovisningsprinciper. Det dr av vikt
att forstd hur demografikompensationen behéver hanteras och utvecklas framéver.

7.1 Analys och rekommendationer

Genomlysningen har belyst tekniska nimndens metodik f6r att avropa nya driftskonsekvenser i samband
med att staden byggs ut, sd kallad demografikompensation. Behovet av kompensation f6r
driftskonsekvenser vintas 6ka till £6ljd av de dndrade redovisningsprinciperna och till £6ljd av storre
planerade investeringar 1 form av bland annat storstadspaketet.

Nuvarande metod f6r demografikompensation fungerar sa att nimnden avropar en ersittning for
driftkonsekvenser som motsvarar nimndens drift och kapitalkostnader ar 1 i samband med att ett
investeringsprojekt avslutas. Kapitalkostnader sjunker i takt med att avskrivningar gors och ddrmed blir
nimnden 6verkompenserad under de f6ljande aren. I samband med att en komponent ska bytas ut finns
det dock en risk f6r underskott pd grund av prisdkningar nir utbytesinvesteringen ska genomfdras nir
komponentens ekonomiska livslingd gatt ut. Detta skapar osikra planeringsforutsittningar f6r nimndens
ekonomi, inte minst med tanke pa den hégre prisutveckling som vintas i ekonomin framover.

Genomlysningen ger ocksd en bild av status efter Malmé stads 6verging till komponentinvesteringar 2016.

Utifrin genomlysningen rekommenderas:

e Fastighets- och gatukontoret och stadskontoret fortsitter, inom ramen for stadens budget- och
uppfoljningsprocess, att utreda huruvida nuvarande metodik f6r avrop av driftkonsekvenser ér
dndamalsenlig sett till graden av kompensation 6ver tid och om metoden ger upphov till en
dndamailsenlig styrning av investeringsverksamheten.

e I budgetskrivelsen anger tekniska nimnden en bedémd kostnad for avskrivningar och rinta samt
intdktsredovisade investeringsbidrag f6r kommande ar. Pa detta sitt synliggdrs kostnader f6r
redan beslutade investeringar.

e Fastighets- och gatukontoret utreder vad drift- och underhillskonsekvensen ér for ett
investeringsprojekt for att kunna fa fram uppdaterade schabloner f6r olika typer av projekt.

e Kompensation f6r 6kade kapitalkostnader foreslas fortsitta efter Gvergangen till
komponentinvesteringar ar 2016 enligt ursprunglig plan. En mindre justering pa cirka 1 mnkr
behéver goras utifran det kommunbidrag som tilldelats och vad som borde tilldelats.

7.2 Bakgrund

Nir en byggentreprenad dr genomfdrd och anldggningen tas 1 bruk gérs en aktivering i
anliggningsredovisningen, vilket innebir tillkommande kapitalkostnader i form av ridnta och avskrivning.
Nir anldgeningen tas 1 bruk 6kar vanligtvis dven kostnaderna f6r drift och underhall, speciellt om det dr en
nyinvestering.

En berikning av 6kade driftkonsekvenser gors alltid inf6ér beslut om objektsgodkinnande.
Investeringsbeslutet bestar inte enbart av volymen pd investeringsutgifterna, utan dven av hur mycket de
totala driftkonsekvenserna far uppgi till. Berdkningarna kring driftkonsekvenserna gors dock med en hel
del osdkerheter kopplade till det tidiga skedet projektet befinner sig i. Biade internrinta och de ingdende
komponenter som anldggningen kommer att bestd av kan dndras fran beslutspunkten i teknisk ndmnd till
dess att projektet dr fardigstillt. Denna tid kan i vissa fall handla om 10-15 4r. Aven en berikning i hur
stora de 6kade drift- och underhallskostnaderna kommer att bli dr svara att bedoma 1 ett tidigt skede.
Foljande metodik har dirfér genom dren arbetats fram:
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e Detir alltid den aktuella internrintan vid beslutspunkten f6r objektsgodkinnandet som anvinds
vid berikning av driftkonsekvenser.

e [ mindre investeringsprojekt kan en mer exakt bedémning av framtida avskrivningstider tas fram,
men for stérre projekt anvinds en samlad bedémning av avskrivningstiderna. 1
exploateringsprojekten anvinds i princip alltid 40 ér.

e T6r exploateringsprojekt anvinds vanligtvis en schablon f6r 6kade drift- och underhallskostnader
om 2,75 % av investeringsbeloppet. Schablonen har anvints de senaste 10-15 aren. For
mobilitetsprojekt anvinds ofta motsvarande schablon om 0,5 %, eftersom det dd handlar om
investeringar i befintlig stad. Fér samtliga investeringsprojekt och objektsgodkinnanden gbrs en
bedémning frin fall till fall kring hur framtida driftskonsekvenser bast kan beriknas.

Tva ganger per ar avropar tekniska nimnden 6kat kommunbidrag frain kommunstyrelsens anslag till
térfogande, till £6ljd av aktiverade investeringar och dirmed 6kade driftkonsekvenser. De kapitalkostnader
som dd avropas dr de faktiska kapitalkostnaderna som uppstitt vid aktiveringstillfillet dd bade internrinta
och avskrivningstid dr given. Foér exploateringsprojekten och mobilitetsprojekten avropas drift- och
underhillskostnaderna oftast utifran ovan nimnda schabloner, men avrop har dven for denna typ av
projekt borjat gbras utifran faktiska berakningar av fastighets- och gatukontoret. Avrop f6r projekt som
hirrér fran andra kategorier brukar ocksa goras utifran faktiska berikningar. Avrop gors ej f6r
komponentutbytesinvesteringar men for vissa av dessa héjs kommunbidraget érligen. Se avsnitt 7.6 nedan.

7.3 Anslag 2015-2023
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Anslag som avsatts och bebov framat enligt fastighets- och gatukontoret. Belopp i mnkr.

Ovan illustrerar faktiskt avsatta anslag inom kommunstyrelsens anslag till férfogande aren 2015-2023 samt
hur prognosen sag ut i mars 2023. P4 grund av dndrade redovisningsprinciper avseende
exploateringsersittningar har behovet av avsatt anslag 6kat med cirka 20-25 mnkr per dr (hégre nir
internrintan hgjs).

7.4 Avrop - historiskt

Nir staden utvecklas och exploatering sker av nya omrdden 6kar antalet tomtritter och den totala
tomtrittsavgilden 6kar. Den 6kade avgilden redovisas i samband med avrop kring avslutade investeringar
och kommunbidraget justeras utifrdn dndrade avgildsunderlaget. I tabellen nedan redovisas hur avropet
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hos kommunstyrelsen fordelats frin 2018 till 2022 uppdelat pa dndrade avgilder, Skade drift- och
underhillskostnader samt kapitalkostnader. Notera att avseende avgilder dr det enbart f6r nya avtal och
frikép av tomtritter i pagiende exploateringsprojekt som kommunbidraget justeras per automatik (se
avsnitt 5.2.8).

Tkr 2018 2019 2020 2021 2022| Forandring KB
Avgilder -937 5341 3 546 7312 -1 893 13 369
Drift och underhall -3167 -8 895 -5292 -7705 -11 269 -36 328
Kapitalkostnad -6 977 -12.299 -20 733 -11 307 -18 990 -70 306
Totalsumma -11 081 -15 853  -22 479 -11 700 -32 152 -93 265

Nir avropet gors sker avrop bide f6r innevarande ar, vilket dr ett delat ar, samt heldrskonsekvens
avseende nista 4r.

2018 och 2022 hdjdes kommunbidraget med de minskade avgilderna pa 937 och 1 893 tkr, vilket innebdr
att frikbpen var fler dn antalet nya tomtrittsavtal. 2019-2021 6kade antalet tomtritter, vilket innebar att
avgilderna 6kade och kommunbidraget héjdes med 5 341, 3 546 och 7 312 tkr.

Under senare 4r har exploatdren i flera fall valt tomtritt under byggtiden for att sedan vid fardig
byggnation och inflyttning frikdpa tomten, vilket innebdr att under projekttidens forsta ar 6kar
intikten/avgilden och kommunbidraget minskar och under sista dret minskar intikten/avgilden och
kommunbidraget 6kar. Det innebir att samma fastighet eller tomtrittsreglering kan avropas tva ganger 1
ett exploateringsprojekt.

Erhéllna driftkonsekvenser justerar kommunbidraget och riknas dérefter upp 6ver aren.

7.5 Kostnadsutveckling jaimfort med KPI

Kostnader for driftentreprenader och genomférandet av investeringar har 6kat det senaste dret och det dr
oklart hur det kommer att paverka framtida behov kring driftskonsekvenser.

Stigande priser kan komma att innebira:
e Okade investeringsutgifter
e Okade exploateringsersittningar
e Okade kapitalkostnader
e Okade kostnader for drift och underhall

e Okade utgifter for reinvesteringar
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Jémforelse mellan aggregerad ntveckling av KPI och ndgra olika entreprenadindex som paverkar ndamndens verksambet

Kommunbidrag riknas vanligtvis upp utifran ett sammanvigt index av konjunkturlénestatistik och
konsumentprisindex (KPI) medan nimndens kostnader utvecklas utifran olika index som ér anpassade
efter entreprenaden. I diagrammet ovan redovisas den aggregerade utvecklingen fran 1984 avseende
konsumentprisindex, tridgardsindex (som avser driftentreprenad, allmidnna nybyggnadsprojekt och
ombyggnadsprojekt), asfaltindex och index f6r bro-stalarbeten.

I snitt sedan 1984 har KPI utvecklats med 2,7 %, tridgardsindex med 3,9 %, asfaltindex 4,5 % och
broarbete-stal 5,2 %.

Nir priserna 6kar snabbare d4n kommunbidraget innebir det att verksamheten maste 6ka intdkterna,
effektivisera, investera 1 material med lingre teknisk livslingd eller géra bittre upphandlingar.

7.6 Nuvarande kompensationsmodell ur ett lingre tidsperspektiv

Nir staden vixer och nimndens ansvar f6r den allminna platsmarken Skar ytmassigt 6kar ocksa
kostnaderna och reinvesteringsbehovet. Namnden kompenseras f6r den 6kade ytan genom att avrop sker
fran kommunstyrelsens anslag till férfogande sdsom en demografikompensation och dirigenom héjt
kommunbidrag. Namnden far ocksa arligen en kompensation med upprikning av kommunbidraget {Or att
alla kostnader 6kar med inflationen.

I dagsliget ser det foérenklat ut som nedan, det vill siga avropet sker pd sjilvkostnaden ar 1. Direfter
rdknas kommunbidraget upp medan kostnaderna f6r kapital minskar och kostnaden f6r drift 6kar. Den
arliga kostnaden ér sdledes avtagande till dess komponenten ska ersittas. For verskottet frin
driftkonsekvensavrop gor fastighets- och gatukontoret idag verksamhet.

Som exempel: I exploateringsomridet Gyllins tridgard gjordes investeringar pa totalt 75 mnkr uppdelat pa
ett antal aktiviteter med olika avskrivningstid och som enligt teoretiska modeller ska bytas ut enligt viss
plan. Antagande har gjorts om att index utvecklas framat pa samma sitt som nimndens index utvecklats
1984-2023, 3 % bade for driftkostnadsutvecklingen och fér kostnadsutvecklingen for investeringar.
Antagandet, 1 detta teoretiska exempel, dr dven att kommunbidraget i snitt rdknas upp med 1,9 %.

Den andel av investeringen som har en avskrivningstid pa 10 ar uppgar till 5,5 mnkr. 2,75 % driftkostnad
innebdr 154 tkr ar 1 samt en kapitalkostnad ar 1 pa 700 tkr. Totalt avropat kommunbidrag uppgir till 854
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tkr. Aret efter har delar av anskaffningsvirdet skrivits av och dirmed har rintekostnaden minskat
samtidigt som kommunbidraget riknats upp. Dirmed ér resultatet f6r denna komponent 25 tkr plus ér 2.

Sammantaget ser det f6r hela investeringen Gyllins trddgard ut som i diagrammet nedan under de forsta
40 aren.

Netto mellan arligt kommunbidrag och arlig kostnad (tkr)
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Netto mellan kommunbidrag och drlig kostnad for ett enskilt projekt ar 1 till ar 40

Utmaningen kommer ndr stérre komponenter pd sikt ska bytas ut. Med ovanstidende antagande kommer
utbytet av komponenter att medféra en visentligt stérre investeringsutgift (indexutveckling 3 %) vilket
ocksa genererar hogre kapitalkostnader. Frin cirka dr 61 kommer tekniska nimndens kostnader att
visentligt Gverstiga kommunbidraget. Kapitalkostnaderna frin dessa reinvesteringar finansieras av
nimnden och fir inte ropas av mot KS anslag till férfogande.

Netto mellan arligt kommunbidrag och arlig kostnad (tkr)
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Netto mellan kommunbidrag och drlig kostnad for ett enskilt projekt ar 40 till ar 75

Detta dr en framskrivning med antaganden. Detta teoretiska exempel visar att tekniska nimnden sannolikt
ar ekonomiskt 6verkompenserad idag men kommer fa utmaningar pa ling sikt nir dagens investeringar
ska ersdttas ndr dess livslingd ar slut.

Gyllins tridgard motsvarar en fjirdedel av nimndens 4rliga exploatering, 300 mnkr.
For att undvika framtida underskott kommer nimnden behéva arbeta systematiskt med att:
e Forlinga den tekniska livslingden

e Utveckla f6rvaltning, drift och skétsel av gjorda investeringar

e Utveckla driftsentreprenaderna tillsammans med entreprendr, universitet och hogskola.
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e Reducera och minska driftskostnaderna per kvadratmeter.

7.7 Overgéngen till komponentinvesteringar

En anligeningstillgang kan besta av flera olika komponenter som har olika nyttjandetid. I stillet f6r att
skriva av hela anliggningstillgingen med en schablonandel per ar ska respektive komponent skrivas av
separat utifrdn sin férvintade nyttjandetid.

Overgingen till att hantera komponentinvesteringar p4 nuvarande sitt skedde i budget 2016.
Kommunbidragen till servicendimnden, tekniska nimnden och hamnanliggningar beh6vde da justeras till
toljd av férdndrade avskrivningstider och till £6ljd av att langtidsplanerat underhall flyttades fran
driftkostnad till investeringsutgift. Justeringen uppgick till totalt 61,6 mnkr {61 tekniska nimnden.

Efter det att underhallskostnader vixlades 6ver till investeringsutgifter har tekniska nimnden drligen i
budgeten fatt kompensation i kommunbidraget f6r 6kade kapitalkostnader avseende dessa investeringar.
Denna kompensation tidsbestimdes sé att den skulle falla ut nir de flyttade underhéllskostnaderna var
avskrivna,

Fastighets- och gatukontoret har tagit fram en uppdaterad sammanstillning som relaterar erhallna
kommunbidragsékningar f6r komponentinvesteringar till vad som borde ha erhallits. Nu har det visat sig
att fore detta fastighetskontorets komponentinvesteringar inte har fatt 15 ar som genomsnittlig
avskrivningstid utan ungefir 30 ar. Detta har resulterat i att tekniska nimnden har fatt f6r mycket
kompensation i kommunbidrag. Samtidigt ska tekniska nimnden fa kompensation under 30 ar i stillet f6r
15. Avvikelsen och férdndringen dr av mindre slag (cirka 1 mnkr) och utreds och hanteras forslagsvis
vidare i kommande budgetprocesser.

Sammanstillningen visar att frin och med ar 2024 kommer samtliga anligegningar f6r asfalt vara avskrivna,
vilket gbr att behovet av kompensation f6r komponentinvesteringar minskar visentligt f6r tekniska
nimnden. Komponentavskrivningarna for asfalt stod for cirka 80 % av de 6kade kapitalkostnaderna.

8 Ovriga slutsatser och rekommendationer

Genomlysningen har generellt sett visat pa den komplexitet som finns i tekniska nimndens ekonomi. For
att hantera komplexiteten och méjligeéra £6r beslutsfattare att fatta informerade beslut kring tekniska
nimndens ekonomi ir det av vikt med transparens. Genomlysningen har visat att nimndens intikter inom
omradena parkering, tomtritter och exploatering har férdndrats, sdvil positivt som negativt, de senaste
aren. En betydande del av nimndens intakter r externa och det dr av vikt att ge en tydlig bild av
nimndens intiktsutveckling totalt sett for att fa en 6kad fOrstdelse f6r hur dessa utvecklas, ibland utifrin
omstindigheter utanfér nimndens kontroll.

For tekniska nimnden saknas centralt framtagna verksamhetsmitt. Ett sitt att skapa en 6kad kunskap och
forstaelse kring tekniska nimndens ekonomi vore att ta fram sidana matt och synliggéra de beroenden
som finns mellan nimndens verksamhet och ekonomi. Genom att f6lja relevanta verksamhetsmatt Gver
tid blir det tydligare vilka utmaningar nimnden stills infér men ocksa vilka méjligheter som kan uppsté
nir exempelvis teknik utvecklas.

e Utvecklingen for alla storre intaktsposter ska beskrivas i tekniska nimndens budgetskrivelse.

e Fastighets- och gatukontoret och stadskontoret utreder mojligheten att ta fram relevanta
verksamhetsmadtt och integrera rapportering av dessa med stadens budget- och
uppfoljningsprocess.
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