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Servicenamnden

Rapport lokalforsorjaruppdrag Q2

Stadsfastigheter har fatt 1 uppdrag av servicenimnden att kvartalsvis rapportera status
for uppfoljningen av lokalforsérjaruppdraget, bade muntligt och skriftligt. Syftet med
rapporteringen dr mata framdriften i lokalférsorjaruppdraget utifran kvalitet,
leveranstid och kostnad. Rapporteringen ska innehalla relevanta nyckeltal och andra
relevanta uppgifter om lokalférsorjaruppdraget.

Rapporten for det andra kvartalet 2026 blir stadsfastigheters forsta dterrapportering
till servicenimnden.

Plan for rapportering

Lokaler ar en stor och langsiktig investering vilket gor det viktigt att nyttja dem pa basta mojliga
sitt.' Lokalkostnader stir for elva procent” av Malmé stads budget arligen. T och med detta
aterfinns funktioner inom Malmo stad som arbetar riktat med lokalférsorjning. Uppdraget som
stadens lokalforsorjare innebir att méta Malmobons behov i de kommunala verksamheterna med
indamalsenliga, hallbara och resurseffektiva lokaler. Lokaler dr inte att se enbart som en teknisk
16sning utan dndamalsenlighet dr en forutsittning for barnen att ga i skolan 1 en trygg och siker
skolmilj, att det finns en fungerande fritidsverksamhet och trygga lokaler f6r var dldreomsorg
och sa vidare. Kommunal verksamhet paverkas av den demografiska utveckling som sker i allra
hogsta grad, med stort 6kat antal dldre och minskat barnafédande. Utéver detta Okar krav pa
kvalitet och service frin den kommunala sektorn. Detta dr faktorer som behéver vigas in vid
planering av lokaler f6r stadens kommunala verksamheter och detta dr utgangspunkter i
stadsfastigheters uppfyllande av lokalf6rsorjaruppdraget.

Som en del av detta arbete rapporterar avdelningen stadsfastigheter 16pande till servicenimnden
tor uppfoljning av framdriften i lokalférsorjaruppdraget. Den kvartalsvisa rapporteringen ska
bidra till 6kad transparens och ge nimnden en samlad bild av hur lokalférsérjaruppdraget

fortskrider, vilka insatser som genomfors samt vilka omriaden som prioriteras framat.

! Sveriges Kommuner och Regioner, Offentliga fastigheter 2022-01-10: ”Lokalférsorjningsprocessen” (Lokalforsorjningsprocessen |
Offentliga fastigheter | SKR)

2 Baserat p& redovisat utfall 2025 och &r en summering av lokal- och markhyror samt 6vriga kostnader som avser driftkostnader el,
varme med mera.
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Rapporteringen utgar fran den planering som ligger till grund 1 nimndens lokalférsorjarplan, f6r
att stirka och utveckla uppdraget som stadens lokalf6rsérjare. Vidare ingar redovisning av

stadsfastigheters nyckeltal, se bilaga A.

Det nimnden sérskilt bor notera ér att stadsfastigheter ser 6kade underhéllskostnader pa sikt
och dirmed behov av tydliga prioriteringar i atgiarderna. Dirtill finns det ett antal fastigheter med
ett storre investerings- och underhallsbehov dir stadsfastigheter aktivt inte genomfort
investeringar- och underhall. Anledningen ar i huvudsak att fastigheternas framtida anvindning
annu inte dr beslutad. For att anvinda resurserna kostnadseffektivt har man dirfor valt att
avvakta med storre atgirder. Utéver nimnda punkter ar det fortsatt av yttersta vikt att fortsitta
utveckla den pagaende samverkan med Malmo stads nimnder for ett maximera kommunnyttan
och effektivisera lokalnyttjandet.

Nuvarande status
Stadsfastigheters lokalforsorjaruppdrag — nulage i korthet

Aterrapporteringen avser nulige, visentliga férindringar samt hur stadsfastigheter styr och féljer
upp uppdraget kvartalsvis. Under senaste kvartalet har genomlysningen som konsultforetaget
Prolog genomfort avseende bygg-, drift-, och underhallskostnader inom ramen f6r
genomlysningen av serviceférvaltningens finanseringsmodell blivit fardiga. Det som framgar ar
att serviceforvaltningen genom stadsfastigheter varken bygger dyrare eller driftar och underhaller
dyrare jamfoért med genomsnittet i Sverige. Daremot menar slutsatserna pa att det finns
utvecklingspotential i bade styrning, ledning och kultur. Feedback och forbittringsomraden
vilkomnas och ligger till grund for fortsatt utvecklingsarbete pa stadsfastigheter. Framfér allt med
sarskilt fokus pa struktur f6r uppfoljning och stadsfastigheters upplevda kultur, som ir ett
kontinuerligt langsiktigt arbete. Till detta planeras ocksa en uppféljning pa de intervjuer som
gjordes med lokalnyttjande fackforvaltningar fran 2024 till hosten 2026 och som hade fokus pa
stadsfastigheters helhetsleverans inom lokalforsorjaruppdraget.

En integrerad del i uppdraget som lokalférsorjare dr att maximera kommunnyttan samt vara
resurseffektiv. Som ett led 1 detta arbete och riktningen som Malmo stad har avseende
kostnadseffektiv verksamhet, arbetar stadsfastigheters stindigt med forbattringar,
kvalitetsgranskning och analyser. For narvarande utvecklas arbetet kring samplanering (dar
underhallsprojekt samplaneras for enskild byggnad eller fastighet), som beriknas kunna bidra till
minskade entreprendrs- och leverantorskostnader, minskade driftstérningar for verksamheten
och minskad nedlagd arbetstid. Projekteringsanvisningar anvands som ett styrande dokument f6r
bade kvalitet, myndighetskrav och Gvriga ska-krav enligt lag samt for att generera
kostnadseffektivitet i utférandet dér det gir, detta gentemot stadsfastigheters entreprenérer och

leverantoret.

Forutom kostnader for drift, underhall och investeringar dr personalkostnader en viktig del av
verksamhetens totala kostnadsbild. Darfor arbetar stadsfastigheter med strategisk rekrytering som
ett verktyg for att anvinda resurserna pa ett effektivt sitt. Det kan exempelvis innebira att en
vakant tjanst inte ersitts eller att verksamheten 1 stallet rekryterar annan kompetens som bittre
motsvarar aktuella behov. Att standardisera arbetssatt dar det gar, ar ocksd en nyckel for att
generera bade kostnadskontroll och medvetenhet samt av lika vikt att forbittra kvaliteten 1 var



prestation och effekt hos lokalnyttjaren. Stadsfastigheter har nyligen publicerat ett pilotprojekt for
avvikelsehantering for hela organisationen, som syftar till att generera kostnadseffektivutveckling
likvil som kvalitetsgranskning av befintligt utférande.

Stadsfastigheter har i sin lokalforsorjarplan identifierat ett antal utvecklingsomraden som pa 10
ars sikt dr prioriterade for att utveckla och forbittra leveransen i lokalférsérjaruppdraget for
Malmé stad.

e Hallbara, anpassningsbara och framtidssikrade lokaler
Stadsfastigheter arbetar aktivt med att integrera hallbarhetsmalen som en del i de
ordinarie arbetsprocesserna inom ramen for lokalférsorjaruppdraget. De uppsatta mal
och kriterier inom hallbarhet ar en del av kvaliteten 1 leveransen av
lokalf6rsorjaruppdraget. Daribland gar det att se en positiv trend avseende
klimatpaverkan i nybyggnationsprojekt. Energieffektivisering dr en integrerad del i driften
och samtidigt installeras solceller vid varje nybyggnation. Fér nybyggnationsprojekt
aterfinns alltid en takbirighet, diremot undersoks befintliga bygegnaders tak om tillricklig
bérighet samt goérs bedomning om det kommer generera tillrickligt med energi i relation
till det som investeras.

e Digital och datadriven lokaloptimering
Det finns pagiende pilotprojekt for att testa mojligheten till att utveckla ”smarta
fastigheter”. Detta innebir att i realtid via sensorer inhdmta information om
fastigheternas status och kapacitet. Stadsfastigheters fortsitter att utforska digitala
systemstdd, sensorbaserad styrning och Al for att optimera lokalnyttjandet.

e Delat ansvar och samverkan for lingsiktig hallbarhet
Genom samplanering av bade underhall- och utvecklingsatgirder samt
verksamhetsanpassningar effektiviseras kan kostnadsbesparingar géras samtidigt som
verksamheten har firre stérningar. Att samplanera resulterar dven i ett delat ansvar f6r
hur férverkligandet av mal kan utforas for att resultera 1 langsiktig hallbarhet och den
storsta mojliga kommunnyttan.

e Komplett livscykelhantering och cirkulira 16sningar
Med principen om att nya uppkomna behov inom staden i forsta hand ska l6sas inom det
befintliga bestandet genomsyrar cirkuldra 16sningar samtliga lokalbehov. Vid samtliga om-
, till- och nybyggnationsprojekt utfors alltid dven en livskostnadsanalys for att se till att
alternativet ar resurseffektivt balanserat pa kort- och lang sikt. Principen om varsambhet i
fokus och alternativ med reparation 1 forsta hand fore utbyte av komponenter ar
vigledande for forvaltning. Stadsfastigheter ser mojlighet att 6ka cirkuldra 16sningar och
anvindningen av aterbrukat material framat dir fyrstegsmodell ar vigledande for
avdelningen.

e Social och kulturell hillbarhet som en integrerad del
I samarbete med andra forvaltningar i staden, sd som arbetsmarknad- och
socialférvaltningen (ASF) och funktionsstédsforvaltningen (FSF), arbetar stadsfastigheter
aktivt med att frimja och kravstilla om arbetsmarknadsinsatser 1 projekt. Likvil deltar
stadsfastigheter i arbetet for att tillgdngligg6ra Malmé stad enligt bland annat princip tva i
Malmo stads policy f6r manskliga rittigheter: "Malmi stad dr tillgangligt for alla och verksambet
genomfors med likvdrdigt, jamlikt och jamstillt bemotande, kvalitet och tillgang.”, detta framfor allt



med inriktning pa de kommunala verksamheter som stadsfastigheter lokalforser. Vidare
foljer och undersoker stadsfastigheter frigan kring utveckling av stadsdelar/geografiska
omraden (ocksd benimnt som lokal utveckling) som staden prioriterat.

Lokalforsorjning
Operativ samordning

e Operativsamordning i arbetet med riktiga tidiga skeden

Arbetet med att stirka samordningen 1 de tidiga skedena av lokal- och markplanering har
utvecklats genom etableringen av en ny markgrupp. Gruppen bestar av representanter fran
serviceforvaltningen (SEF), fastighets- och gatukontoret (FGK) samt stadsbyggnadskontoret
(SBK).

Syftet med gruppen ar att lingsiktigt sikerstalla tillgang till mark f6r kommunala verksamheters
behov. Genom ett mer systematiskt och framatblickande arbetssitt 4r malsattningen att minska
behovet av akuta marklokaliseringar, vilka ar resurskrivande for samtliga berérda aktorer. En
starkt langsiktig planering bidrar dven till 6kad férutsidgbarhet, trygghet och kostnadseffektivitet
for stadens forvaltningar.

Ett nira och strukturerat samarbete mellan berorda forvaltningar ar avgérande for att
serviceforvaltningen genom stadsfastigheter ska kunna fullgéra sitt uppdrag som lokalférsorjare.
Den nya markgruppen utgor ett viktigt steg 1 denna utveckling.

e Lokalgruppen

Arbetet inom de forvaltningsspecifika lokalforsorjningsgrupperna (FLG) och den
kommungemensamma lokalférsorjningsgruppen (KLG) ir ett kontinuerligt utvecklingsarbete.
Forvaltningen arbetar 16pande med att utveckla och férbittra processernas arbetssitt i nira
samverkan med nyttjande- och stédjande forvaltningar.

Inom KLG kan en tydligt positiv utveckling konstateras. Fler aktorer (interna inom Malmé stad)
deltar nu regelbundet i arbetet, vilket stirker forutsittningarna for en mer samordnad och effektiv
lokalf6rsorjning 1 staden.

Nir det giller arbetet inom FLLG bedoms det finnas fortsatt utvecklingspotential, sarskilt
avseende processer for samplanering. Det finns behov av 6kad tydlighet kring ansvarsférdelning,
roller och tidpunkter i processen. Forutsittningarna ser i dag olika ut mellan férvaltningarna.
Vissa forvaltningar har etablerat en vil fungerande struktur, medan andra har behov av fortsatt
utveckling.

En viktig utgangspunkt dr att samplaneringsarbetet behover utformas utifran respektive
forvaltnings verksamhet och behov. Samtidigt finns det behov av ett gemensamt ramverk som
kan skapa 6kad tydlighet och en mer enhetlig struktur for arbetet. Detta dr en friga som kommer
att analyseras vidare under hosten.



e Vakanser och stadens lokalbank

Arbetet med att hantera stadens vakanta lokaler fortgar. En sirskild arbetsgrupp arbetar for
nirvarande med att ta fram ett standardiserat arbetssitt i syfte att forbéttra matchningen mellan
tillgdngliga lokaler och identifierade behov. For stadens vakanta lokaler finns 1 nulaget en

planering framtagen f6r merparten av den vakanta ytan.
e Livskostnadsanalys

Livscykelkostnadsanalys utgor ett virdefullt beslutsstod i de fall dir det finns osidkerhet kring val
av 16sning, exempelvis mellan extern inhyrning och nyproduktion i egen regi. Verktyget anvinds
vid behov for att sakerstilla ett ekonomiskt och langsiktigt hallbart beslutsunderlag.

e Samnyttjande i lokalanskaffningsskedet

Samnyttjande ér en integrerad del av lokalanskaffningsprocessen. Mojligheten till samlokalisering
provas systematiskt vid uppkomst av nya lokalbehov — initialt inom ramen for férvaltningarnas

lokalbehovsplaner och direfter 1 den fortsatta handldggningen av konkreta lokaldrenden.

Samnyttjande dr dock en komplex fraga, dir de praktiska mojligheterna ofta dr begrinsade.
Stadens olika verksamheter har skilda krav pa funktion, tillginglighet och utformning av sina

lokaler, vilket i manga fall forsvarar eller omojliggor samnyttjande 1 praktiken.

Om- och tillbyggnation

Redovisning av portfolj for pagiaende projekt aterfinns i1 bilaga B.
Nyproduktion

Redovisning av portfolj for pagaende projekt aterfinns 1 bilaga B.
Hur ser kunskapsdterforingen ut under och efter projekt?

Kunskapsaterforing sker bland annat genom ett projektforum fér gemensamt lirande och
kunskapsutbyte mellan projektledarna. Under 2026 paboérjas ocksa ett arbete med att fortydliga
vilka fragestillningar som projektledarna forvintas rapportera kring, utéver ekonomi och tid,
gillande sina projekt. Arbete med efterkalkyler har pagatt under ett antal ar; under 2026 har ett
arbete paborjats for att fortydliga kraven och 6ka anvindningen av efterkalkyl-information i
kommande kalkyler. Vidare har projektet KEAP (kostnadseffektiva arbetsprocesser — gemensamt
utvecklingsprojekt mellan servicefoérvaltningen och forskoleforvaltningen kopplat till
nyproduktion av forskolor) tagit fram ett uppligg f6r erfarenhetsaterforing i férskoleprojekten.
Under 2026 och 2027 ir avsikten att underséka méjligheten och limpligheten att inféra detta
uppligg pa bredare front inom projektverksamheten.

e Kostnadsanalys

Hur har det gatt med minskade kostnader i nybyggnation? Redovisning av resultat och lirdomar.

For att stirka kostnadseffektiviteten i stadens nybyggnadsprojekt anvinds ekonomiska maltal
(kr/m*BTA) for utvalda lokalkategorier. Maltalen baseras pa analyser av historiskt genomférda
projekt och faktiska slutkostnader som indexjusterats for att skapa jaimfoérbara referensvirden.



Maltalen fungerar som ett stod f6r budgetering och kostnadsstyrning genom hela
projektprocessen och ska beaktas vid savil investeringsbeslut som l6pande ekonomisk
uppféljning.

Uppfoljning sker 16pande under projektens genomférande genom ordinarie prognosprocesser.
Prognoser analyseras flera ganger per ar och jaimférs mot respektive maltal f6r att tidigt
identifiera avvikelser. Om maltalet inte bedéms kunna uppnas, genomférs dialog mellan
projektledare, sektionschef och kalkylingenjor for att identifiera moéjliga kostnadsreducerande
atgirder eller besluta om avvikelser. Resultatet sammanstills och redovisas regelbundet till

enhets- och sektionsledning.

Stadsfastigheter arbetar systematiskt med stadens strategi f6r kostnadseffektiv nyproduktion
genom att integrera kostnadsmedvetenhet i samtliga projektfaser. Redan i tidiga skeden
genomfors kalkyler och kostnadsanalyser for att sikerstilla realistiska investeringsramar och
skapa forutsittningar for vilgrundade beslut. Projekt jamférs med tidigare genomférda
byggnationer och relevanta nyckeltal for att identifiera kostnadsdrivande faktorer och
effektiviseringsmailigheter. Under genomfoérandet £6ljs ekonomi och prognoser upp lépande,
samtidigt som erfarenheter fran avslutade projekt tas tillvara for att utveckla arbetssitt,
kalkylunderlag och maltal. Genom samverkan mellan projektledare, kalkylingenjorer, controllers
och chefer skapas en gemensam styrning mot funktionella, hallbara och kostnadseffektiva

byggnader samt en ansvarsfull anvindning av stadens investeringsmedel.
Inhyrning
e Lardomar och analys av tidigare inhyrningar

Hur arbetar stadsfastigheter strategiskt med inhyrningar?

Under 2026 har ett arbete paborjats kring strategiska inhyrningar. Arbetet syftar dels till

att identifiera icke-indamalsenliga och/eller lingsiktigt ej fordelaktiga inhyrningar, for

att kunna planera for att liamna dessa lokaler pé ett ordnat sitt, dels for att skapa forutsittningar
till att lingsiktiga lokalbehov 16ses i stadens egna lokaler.

En del 1 det strategiska inhyrningsarbetet och styrning i arbetet ér att analysera hyresnivaer i
tecknade hyresavtal. Genom att granska tidigare tecknade hyresavtal kan en analys géras av
hyresnivaer infor hyresférhandlingar, det anvinds tillika f6r att identifiera om det finns behov av

att planera for att tillgodose lokalbehovet lingre fram pd annat sitt.

I arbetet med att planera lokalanvindning och férhandla hyresavtal vid inhyrningar anvinds ett
analysverktyg som jamfor foreslagen hyra i inhyrningen med marknadshyror i olika omraden.
Verktyget visar den ligsta, genomsnittliga och hégsta marknadshyran inom ett geografiskt
omréade. De redovisade marknadshyrorna ér varmhyror, vilket innebir att kostnader for sa kallade

driftkostnader ingar vilket exempelvis ar kostnader for virme-, el-, samt vattenférbrukning.

Varje hyresférhandling och inhyrning dr unik och utgar fran verksamhetens behov. Av det skilet

kan vissa hyror vara tecknade bade under och 6ver den bedémda marknadshyran.



Forvaltning
Drift och underhall

Serviceforvaltningen genom stadsfastigheter har digitaliserat fastigheter i det nya
fastighetssystemet sa samtliga fastigheter har en underhallsplan enligt framtagen rutin 6ver vilka
komponenter som ska inga 1 en generell underhallsplan. Detta innebir att stadsfastigheter har ett
arbetsverktyg for att mojligegéra samplanering med samtliga lokalnyttjare och fastigheter. Framat
finns behov av ett utvecklat systemstod, vilket ér ett arbete som pagar for att fa fram en mer
detaljerad niva av komponentutbyten. Eftersom stadsfastigheter kontinuerligt Overtar ansvaret
for ett antal komponenter fran lokalnyttjare enligt ny grinsdragningslista sa ska dessa
komponenter tillféras i underhéllsplanerna. Overtagandet av komponenter pagar under ett antal
ar vilket innebar att tillférandet av komponenter i systemet kommer paga parallellt under samma

antal ar.

Da stadsfastigheter identifierat att underhallskostnader 6kar framgent ar det av vikt att planerade
atgiarder som idr genomférbara utfors for att forlinga komponenternas livslingd 1 den man det
gar. En god kvalitet pa drift och skétsel bidrar delvis till att f6rlinga livslingden pa komponenter,
men utover det sa utreds alltid renovering av komponenter innan det ér aktuellt med utbyte i
underhallsprojekt. Exempelvis utfors nu ett storre antal fonster- och entrédorrsrenoveringar dan
tidigare. Malsdttningen dr att ha en lingre livslingd pa komponenter 4n vad ekonomihandboken
och avskrivningsregler hianvisar till. For att sakerstalla att forvaltade fastigheter (byggnader och
utemiljoer) inte far ett for stort underhallsbehov framat sker det kontinuerlig uppféljning av det
forvaltade objektets signalsystem; skadestatistik, felanmalningar och akuta atgérder.

I och med att samtliga fastigheter har en underhallsplan i fastighetssystemet finns det
arbetsverktyg for att fa ett nirmare samarbete kring planering av underhall tillsammans med
lokalnyttjarna. Malsittningen ar att underhéllsatgirder ska kunna samplaneras med behov av
verksamhetsanpassningar. En forutsittning fOr att kunna samplanera ir att bade lokalférsorjare
och lokalnyttjare har utbyte av information om kommande atgirder i ett tidigt skede. Denna
mojlighet ser olika ut f6r olika lokalnyttjare beroende pa vilken typ av verksamhet de bedriver.
Vissa verksamheter har svirare att forutse sina behov, dir karaktiren ibland 4r av mer akut art.
Stadsfastigheter kan dock dela sin information om det tioariga underhéllsbehovet och fora dialog
med lokalnyttjarna om den typ av verksamhetsanpassningar som gar att planera. For nirvarande
ar samplanering av bade underhall och verksamhetsanpassningar etablerat for en del av stadens

lokalnyttjande forvaltningar.

Fastigheter med ett stort underhallsbehov

Stadsfastigheter har ett flertal fastigheter som ar svarbedémda for att ta stillning till pa lang sikt.
Det kan rora sig om fastigheter dir befintliga lokalnyttjare dr osakra pa det langsiktiga behovet,
vilket inneburit att stadsfastigheter under en lingre tid undvikit att géra stérre investeringar for
berorda fastigheter. I avvaktan pa beslut om stérre ombyggnation eller férindrad anvindning har
resultatet blivit att vissa av fastigheterna nu har ett stort behov av underhallsitgarder. Exempel pa
dessa fastigheter dr byggnaden med MINC:s lokaler 1 Vistra hamnen, Pilingen (forskola och LSS)
och Simhallsbadet. Dessa fastigheter har inte nagon skarp underhéllsbudget avsatt trots att det



finns ett stort underhallsbehov, pa grund av att det behéver fattas ett beslut om fastigheternas

framtid innan en investering gors.

Nir tre till fyra stOrre system i fastigheten ar i daligt skick ska projektet hanteras som ett samlat
projekt for att gora samordningsvinster gillande exempelvis kostnader och tid av storningar f6r
verksamheten. Exempel pa storre system enligt stadsfastigheters definition ar ventilationssystem
som dr for gammalt eller saknar funktioner f6r dagens krav, elsystem som inte ir dimensionerat
t6r modern teknik, I'T och sikerhet, tak som borjar na slutet av sin livslingd eller har
aterkommande lickage, inomhusproblematik med hoga CO,-nivier och daligt termiskt klimat,

6kande driftkostnader varje ar samt manga felanmilningar.

For att na framdrift i dessa stillningstagande pagar arbetet med att sammanstilla vilka fastigheter
detta giller och lyfta dessa till en strategisk niva i stadens fastighetsforum dir SBK och FGK
ingar.

Utveckling — hanvisning till ordinarie delarsrapportering till
namnd

I samband med delarsrapportering och drsrapportering av kommunfullméfktigemal redovisas framdriften av
Stadsfastigheters dtagande betriffande hallbarhetsmalen.

For att klara stadens malsittningar sa har en investeringsplan tagits fram till 2030. Malet ér att
samplanera projekt med underhall i den man det gar f6r att minska resursbehovet men
stadsfastigheter maste dven vidareutveckla sitt arbetssitt, vilket kan innebira resursforstirkning,

for att hantera den 6kade mingden projekt som malsittningarna innebir.

En utmaning stadsfastigheter har dr att projekten paverkar lokalnyttjarnas internhyra. Flertalet av
insatserna dr 6nskade av lokalnyttjarna, men investeringar i bland annat gronska for 6kat
motstand mot klimatférandringar och 6kad biologisk mangfald dr projekt som ger langsiktiga
resultat och déir med svarare for lokalnyttjarna att prioritera. En del av projekten drabbar dven
vissa lokalnyttjare sarskilt hart. For att kunna gora de satsningar som kravs for att na exempelvis
okat motstand mot klimatforindringar och biologisk mangfald behéver stadsfastigheter hjilp

med incitament till lokalnyttjarna, for att kunna driva igenom satsningarna.

Samnyttjande i forvaltningsskedet

Stadsfastigheter arbetar med att kartldgga kapaciteten och nyttjandegrad tillsammans med
lokalnyttjarna 1 befintliga fastigheter. Eftersom lokalnyttjarna har olika krav pa fastigheter utifran
vilken verksamhet som bedrivs sa kan kapaciteten och nyttjandegraden skiljas at beroende pa
vilka som nyttjar fastigheten, men som en integrerad del i férvaltningen sker dialog om nyttjandet

1 samband med att kapacitetsutredningar utfors.

For att bland annat férenkla processen f6r samnyttjande har det genomforts fastighetsanalyser pa
ett antal fastigheter. Fastighetsanalyserna som genomforts har utforts pa fastigheter som antingen
ar vakanta, kan tinkas bli vakanta eller som har ett stort underhallsbehov framat. Slutsatserna i
analysen innehaller information om vilka verksamheter som fastigheten dr dndamalsenlig for i
befintligt skick samt hur fastigheten kan nyttjas framat vid férindrat behov inom staden. Med



denna information synliggdrs samnyttjandepotentialen. Framat kommer det att utforas ett storre

antal fastighetsanalyser samtidigt som analysen ska férenklas for att effektivisera arbetsprocessen.

En utmaning som ar identifierad ér att det saknas ekonomiska incitament f6r samnyttjande, till
exempel kostnadsfordelning baserat pa faktisk anvindning. Utéver ekonomiska incitament saknas
det dven tydliga styrande principer och praktiska l6sningar som behovsstyrd stidning, flexibla
ytor, férrad och bokningssystem.

Internhyra

Internhyresmodellen paverkar lokalnyttjarna pa olika sitt och lokalnyttjarna kan till viss del
paverka driftkostnader sa som kostnader f6r skadegorelse och energiférbrukning sjalva.
Stadsfastigheters malsittning ar att kunna synliggora de kostnader som lokalnyttjaren sjilv kan
paverka for att kunna féra dialog och samarbete kring hur dessa kostnader kan minskas. Det
finns dven ett stort behov av att kunna simulera framtida hyror for respektive lokalnyttjare dar
alla faktorer kan prognosticeras tillsammans med kommande lokalbehov. Ar en fastighet ildre
finns det komponenter som med tiden blir helt avskrivna, exempelvis stommen, vilket kan
resultera i en ldgre hyra. I nuldget finns inte denna moijlighet och stadsfastigheter ser ett behov av
att utveckla denna funktion i systemstoden.

Inom ramen for internhyresmodellen togs en ny grinsdragningslista fram mellan stadsfastigheter
och lokalnyttjarna. I den nya grinsdragningslistan Overtar stadsfastigheter ett antal komponenter
over tid. Det forsta 6vertagandet av komponenter skedde 1 januari 2026. Dessa komponenter

kommer framat inga 1 internhyresmodellen bade gillande kapital- och driftkostnader. Se bilaga C.
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