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Inledning

Kommuner ska enligt kommunallagen (2017:725) ha en god ekonomisk
hushallning 1 sin verksamhet. I uppdraget som stadens lokalférsorjare striavar
stadsfastigheter efter att hitta ekonomiskt hallbara 16sningar som samtidigt tar

hinsyn till ekologiska och sociala aspekter av hallbar utveckling.

Stadsfastigheters mal f6r kostnadseffektivt byggande dr att minska
investeringskostnaden per m” bruttoarea (BT'A) med 10% senast r 2025' och
att arbeta med yteffektivitetsmal (m” per nyttjare) for respektive
produktkategori. I arbetet med kostnadseffektiv nyproduktion maste dock
hinsyn tas till byggnadens hela livscykel och livskostnad, for att undvika
16sningar som har en lag investeringskostnad men en hég driftskostnad eller
kort livslangd. For att kunna uppna detta mal har stadsfastigheter foljande
strategiska omraden som ligger 1 fokus:

e Byggnadens utformning

e Upphandling

e 5t6d och styrning

e Tillsammans

Denna strategi fokuserar pa de faktorer som stadsfastigheter har radighet 6ver,
och huvudfokus ligger pa nyproduktion av lokaler f6r stadens verksamheter.
Genom stadens nya principer for lokalforsérjning har mojligheterna 6kat att
arbeta tillsammans fOr stadens bista, Over nimndsgrinserna, och dirfor finns

tillsammans-perspektivet med i strategin.

! Maltalet utgar frin ar 2020 som basir och giller nir byggnaden tas i bruk. Hinsyn ska tas till
entreprenadindex-utvecklingen 6ver dren samt en prognosticerad indexutveckling for att kunna
sitta projektspecifika maltal vid projektstart. Tva produktkategorier anvinds; dels forskola,
gtundskola och idrottshall/sporthall; dels dldreboende och LSS-boende.
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Byggnadens utformning

Det finns flera olika delar 1 byggnadens utformning som paverkar
kostnadseffektiviteten. En del édr storleken pa byggnaden — en forskola for 200
barn blir exempelvis mer kostnadseffektiv dn en férskola f6r 80 barn genom
att kostnaden for storkok, miljohus och liknande férdelas pa fler nyttjare. En
annan del, som visserligen mer handlar om projektets omfattning 4n
byggnadens utformning, ir om man kan samlokalisera och bygga flera
produkter pa samma fastighet, till exempel att bygga en sporthall och en
grundskola pa samma fastighet. Det bidrar ocksa till kostnadseffektiva projekt.
Ytterligare en viktig del 1 att skapa kostnadseffektiva projekt ar att fokusera pa
formfaktorn, det vill sdga kvoten mellan byggnadens omslutningsarea och dess
tempererade area. Formfaktorn ér ett matt som beskriver hur kompakt en
byggnads klimatskal 4r och paverkar bade investeringskostnaderna,
driftskostnaderna och energieffektiviteten. Ju ligre formfaktor desto hogre

kostnadseffektivitet och energieffektivitet.

De delar som har beskrivits ovan maste hanteras i tidiga skeden. Ofta handlar
det om forutsittningar som bestims redan i detaljplaneskedet. Darfor ar det
viktigt att byggteknisk kompetens inkluderas och diskussioner om

kostnadseffektivitet f6rs redan i tidigt skede 1 lokalférsorjningsprocessen.

Stadsfastigheters samhillsfastigheter kan delas in i fem stérre
produktkategotier: grundskola, forskola, idrottshall/sporthall, LSS-boende,
dldreboende. Tidigare satsningar pa kostnadseffektivt byggande har handlat om
att utveckla typhus for att fa en upprepande effekt och dirmed minska
kostnaderna. Detta har dock haft en begrinsad framgang dessa typhus sillan
gatt att placera pa de fastigheter som staden har att tillga. Slutsatsen dr att
gestaltning och utformning maste anpassas till de projektspecifika
forutsittningarna. Diremot kan tekniska 16sningar, material och utsrustning
standardiseras per produktsegment och dirmed minska projekteringskostnader
och investeringskostnader. Det handlar dels om att arbeta aktivt med

stadsfastigheters projekteringsanvisningar, det viktigaste styrdokumentet for
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byggnadens utformning, dels om att tillsammans med lokalnyttjarna ta fram
lokalprogram for respektive produktkategori som specificerar standardiserade

och kostnadseffektiva l6sningar.

Strategi — byggnadens utformning

Stadsfastigheter arbetar aktivt med olika delar av byggnadens utformning f6r
att hitta kostnadseffektiva l6sningar och bidrar med kompetens i tidiga skeden
av lokalférsorjningsprocessen.

I samarbete med lokalnyttjande forvaltningar tar stadsfastigheter fram
lokalprogram med standardiserade och kostnadseffektiva 16sningar for de

storre produktkategorierna.

Upphandling

Vid varje upphandlingstillfille, oavsett om upphandlingen ror ramavtal eller ar
en entreprenadupphandling for ett byggprojekt, forhaller sig upphandlingen till
LOU-lagstiftningen. Eltt flertal strategiska overviganden gors infoér
upphandlingen: Det gors en bedomning av om en leverantérsdialog med
presumtiva leverantérer kan leda till en mer kostnadseffektiv upphandling, om
vissa delar eller material i entreprenaden vinner pa att brytas ut och upphandlas
separat samt limplig tidpunkt f6r upphandlingen. Det sistnamnda styrs dels av
konjunkturldget, dels av tidplanen f6r Gvriga upphandlingar som Malmo stad
gor. Dessutom sker en l6pande dialog for att underséka mojligheterna att
“paketera” flera projekt med limpliga forutsittningar i en gemensam
upphandling, for att pa sd sitt uppna kostnadseffektivitet. Det kan exempelvis
handla om flera likartade, mindre projekt dar kostnadseffektiviteten uppnas
genom att det blir mer attraktivt att limna ett bra pris pa en storre forfragan,
eller om flera olika produkter som ska byggas pa samma fastighet (t.ex. en
forskola, en grundskola och en sporthall som byggs tillsammans) dir
kostnadseffektiviteten uppnas genom att skalférdelar i byggproduktionen ger

ligre anbudspriser.

5 | Servicefdrvaltningen | Strategi for kostnadseffektiv nyproduktion




Stadsfastigheter genomfor upphandlingar av ramavtal f6r mindre
entreprenader/serviceentreprenader samt for tekniska konsulter, sisom
exempelvis arkitekter och konstruktorer. Vid dessa upphandlingar gors
strategiska bedémningar av behov och kostnadseffektivitet ur ett
livscykelperspektiv. For att uppna balans mellan kostnadseffektivitet och
kvalitet stills kvalitets- och erfarenhetskrav pa anbudsgivarna 1 upphandlingen,
och uppfoljning sker 16pande under avtalstiden. Vidare anvinds
forutbestimda timersittningar och procentpaslag baserade pa
genomsnittsersittningar inom respektive bransch, for att undvika oseriésa
anbudsgivare att genom orimligt laga anbud vinna avtal. Ytterligare ett omrade
som bedéms utifran kostnadseffektivitet 4r behovet av nya ramavtalsomraden

tor att undvika direktupphandlingar da dessa sillan dr kostnadseffektiva.

Nir det giller entreprenadupphandlingar gors i varje byggprojekt en analys av
den bast limpade entreprenadformen specifikt for projektet. Analysen baseras
bland annat pa projektets mal och férutsittningar, fastighetens forutsittningar,
tidplanen och lokalnyttjarens behov och foérutsittningar. Den vanligaste
entreprenadformen i dagslaget ar utférandeentreprenad, det vill saga att
stadsfastigheter detaljerat foreskriver vad som ska byggas, for att dirigenom
siakerstilla att byggnaden ér kostnadseffektiv ur ett livscykelperspektiv. Som
underlag for dessa beskrivningar finns stadsfastigheters
projekteringsanvisningar. I vissa fall bedoms att totalentreprenad dr mest
kostnadseffektivt, det vill sdga att byggentreprendren bade tar fram de
detaljerade tekniska handlingarna och ansvarar for byggproduktionen. Det kan
till exempel handla om projekt ddr nya och innovativa 16sningar behover tas
fram. Samverkansentreprenader ir ingen entreprenadform, utan snarare ett
begrepp for att beskriva verktyg och aktiviteter for att strukturerat samverka
om byggprojektets genomfoérande. Samverkan kan vara limpligt vid tekniskt

komplicerade projekt eller projekt med manga osikra faktorer.

Strategi — upphandling
Stadsfastigheter arbetar aktivt med upphandlingar f6r att uppna

kostnadseffektivitet i nyproduktionen. Infér varje upphandling gors strategiska
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overviganden for att uppna kostnadseffektivitet. Om det dr mojligt paketeras
upphandling av flera projekt eller produkter f6r att uppna storre
kostnadseffektivitet. Ramavtal anvinds for att uppna kostnadseffektivitet i

projekteringsskedet och for sma projekt.

Stod och styrning

For att kunna astadkomma en kostnadseffektiv nyproduktion ar det viktigt att
ha ritt stéd och ritt styrning 1 verksamheten. Som redan nimndes i
inledningen har stadsfastigheter satt som mal f6r kostnadseffektivt byggande
att minska investeringskostnaden per m® bruttoarea (BTA) med 10% senast 4r
2025, och att arbeta med yteffektivitetsmal (m” per nyttjare) for respektive
produktkategori. Syftet med att sitta ett ekomomiskt maltal ar att sitta fokus
pa kostnadseffektivitet 1 hela processen. Att férandra beteende och att skapa en
kostandsmedveten kultur. Malet ir ett riktvirde som byggprojektenheten har
beslutat for att fa en tydlig drivkraft f6r kostnadsmedvetenhet och
kostnadseffektivitet i byggprocessen. Ett projektspecifikt ekonomiskt maltal
riknas fram i tidigt skede. Det gbrs utifran gemensamt framtagna
referensvirden for respektive produktsegment, entreprenadindex-utvecklingen
fran basaret till berdkningstillfillet och en schablonmaissig prognos for
indexutveckling fran beridkningstillfallet till férvantad tidpunkt for
upphandling. Miltalet redovisas 1 projektplanen for respektive projekt och f6ljs
upp genom byggprocessen, genom de avstimningar som gors i det vardagliga
arbetet och genom den dialog som fors i de forvaltningsspecifika

lokalf6rsorjningsgrupperna.

Ritt kompetens maste finnas i organisationen for att lyckas uppna malet om
kostnadseffektivitet. Det maste dels finnas specialistresurser sisom
kalkylingenjor och projektsekreterare med ekonomifokus som kan stétta
organisationen, och dels maste medarbetarnas generella kunskaper och
medvetenhet om kostnadseffektivitet 6ka. Det kan géras genom gemensamma

kurser och konferenser och pa individuella projekt- och prognosgenomgangar,
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men édn viktigare dr att styra mot maltalet i samtliga projekt, genom hela

byggprocessen.

Genom att utbyta kunskaper och erfarenheter med andra aktorer i branschen
samlas goda exempel pa kostnadseffektiva byggprojekt och l6sningar. Nya
metoder testas forst i mindre skala i enskilda projekt for att darefter utvirderas

och inforas i1 hela verksamheten.

De viktigaste styrdokumenten for en kostnadseffektiv nyproduktion r
projekteringsanvisningarna och administrativa foreskrifter ("AF-del”), som
anvinds for att styra byggnadens utformning respektive byggproduktionen.
Dessa dokument styr utformningen av byggnaderna och byggproduktionen
utifrin saval kostnadseffektivitet som andra viktiga omraden, till exempel milj6
och klimat, erfarenheter fran tidigare byggprojekt, erfarenhetsaterforing fran
driften samt férindringar 1 lagkrav och branschpraxis.
Projekteringsanvisningarna innehaller standardiserade 16sningar som ska
anvindas 1 alla stadsfastigheters produkter, medan lokalprogram tas fram f6r
att foreskriva standardiserade 16sningar som ér lokalnyttjarspecifika eller
specifika for en viss produkttyp. Styrdokumenten uppdateras l6pande for att
implementera stadens mal bade vad giller kostnadseffektivitet och dvriga

relevanta omraden.

For att kunna arbeta effektivt med lokalférsorjningen i staden och for att
kunna fatta vil underbyggda beslut i lokalférsorjningsprocessen behéver
oversikter och analyser goras, sa att stadsfastigheters olika projekt kan jamf&ras
med varandra och med projekt som utfors i andra kommuner. Idag finns inget
systemstod for att gbra portfdljanalyser, det vill sdga att ge 6verblick och kunna
analysera olika produktsegment samlat. Det kan till exempel handla om att
undersoka yteffektiviteten hos forskolor, ta fram nyckeltal f6r
investeringskostnaden f6r LSS-boenden eller att ta fram uppgifter om
klimatpaverkan hos grundskolor. Ett systemstod 1 form av ett
projektstyrningsverktyg kan ge 6verblick 6ver stadsfastigheters olika

produktsegment, sa att nyckeltal enkelt kan tas fram och analyser goras. Pd sa
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sitt blir stadsfastigheter tillsammans med lokalnyttjarna och

forutsattningsskaparna en lirande organisation.

Strategi — st6d och styrning

Stadsfastigheter styr mot malet att minska investeringskostnader med 10%
senast ar 2025. Syftet dr att skapa en kostnadsmedveten kultur.

Kompetens 1 organisationen sikras genom specialistresurser och generell
kompetensokning. Kunskaps- och erfarenhetsutbyte sker med andra aktorer i
branschen, och nya metoder testas 1 mindre skala innan de infors i hela
verksamheten.

Projekteringsanvisningar och 6vriga styrdokument uppdateras 16pande for att
stodja arbetet med kostnadseffektiv utformning av byggnader, och ett
systemstod 1 form av ett projektstyrningsverktyg inférs for att mojliggora

analyser av olika produktsegment och for att bli en lirande organisation.

Tillsammans

Hela staden behover arbeta tillsammans f6r en kostnadseffektiv
lokaltorsorjning. Genom stadens nya principer £6r lokalférsorjning 6kas den
byggtekniska kompetensen i tidiga skeden av lokalférsorjningsprocessen. En
okad samverkan mellan stadsfastigheter och lokalnyttjande forvaltningar savil
som forutsittningsskapande forvaltningar kan leda till en 6kad medvetenhet
och kunskap om kostnadsdrivande faktorer, sa att staden som helhet kan ge
kostnadseffektiva forutsittningar i exempelvis detaljplaneprocessen och i

arbetet med att hitta limpliga lokaliseringar f6r stadens verksamhetslokaler.

Tillsammans med lokalnyttjarna utvecklar stadsfastigheter kostnadseffektiva
lokalprogram med standardiserade 16sningar som ar valda med hinsyn till
verksamhetens behov och stadens mal. I de férvaltningsspecifika
lokaltorsorjningsgrupperna finns goda méjligheter att ligga fokus pa
kostnadseffektivitet och att fora diskussioner kring kostnadsdrivande faktorer

fran borjan av processen.
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Strategi — tillsammans

Stadsfastigheter arbetar tillsammans med bade lokalnyttjare och
forutsittningsskapare for en kostnadseffektiv lokalforsorjningsprocess.
Stadsfastigheter tillf6r byggteknisk kompetens 1 tidiga skeden av
lokalf6rsorjningsprocessen och bidrar till en 6kad kunskap om
kostnadsdrivande faktorer i processen.

Stadsfastigheter bidrar med sin kompetens 1 utvecklandet av lokalnyttjarnas
lokalprogram, s att standardiserade och kostnadseffektiva 16sningar

prioriteras.
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