Lokalforsorjarplan 2026-2035

Servicenamnden

Malmé stad



Forord

Som en del i Malmo stads gemensamma lokalplanering upprattar
servicenamnden, genom sin verksamhet stadsfastigheter, arligen en
lokalférsérjarplan. Syftet med planen ar att ge en samlad bild av
lokalférsoérjaruppdraget och vilka utvecklingsbehov namnden ser utifran sitt

uppdrag.

Strukturen for planen bygger pa ansvarsférdelningen som finns antaget
enligt reglemente fér Malmé stad. Ansvarsférdelningen och
lokalférsérjningsprocessen ar vidare fortydligat genom Malmé stads policy
for lokalforsorjning, lokalbeslutsprocessen, internhyresmodellen, riktlinjer
for lokalbank med flera andra styrdokument. Lokalférsoérjarplanen omfattar
karnan for stadsfastigheters uppdrag och ar den planering som visar pa
stadsfastigheters riktning och malsattning for att forsérja stadens
verksamheter med andamalsenliga, sékra och resurseffektiva lokaler pa tio
ars sikt.

Utgangspunkt for lokalforsorjningen i Malmo stad ar principen om att
utdkning av verksamhetslokaler i forsta hand ska ske inom det befintliga
lokalbestandet. Stadens lokaler ar en gemensam resurs, dar den basta
I6sningen for staden som helhet ar det som bade kan vara andamalsenligt
for lokalnyttjaren samtidigt som det ar kostnads- och resurseffektivt for
staden. Med denna princip som utgangspunkt stalls det krav pa
serviceforvaltningen genom stadsfastigheter att effektivisera och utveckla
befintliga lokaler i férsta hand.
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Inledning

Lokalforsorjarplanen ar uppdelad i tva delar; lokalférsorjning och
forvaltning. | dessa delar bryts malsattningar for lokalférsorjaruppdraget ner
i delmal for att maojliggdra att lokalférsorjningsarbetet bedrivs pa ett effektivt
och samarbetsinriktat satt. Verksamhetsplanen ar sedan den planering som
bryter ner lokalférsorjarplanen pa arsbasis, for att sékerstalla tydlighet i
uppdraget som stadens lokalforsérjare och framdriften.

Pa tio ars sikt har stadsfastigheter vuxit i sitt uppdrag som stadens
lokalforsorjare, dar stadsfastigheter ar det sjalvklara valet for alla
lokalnyttjare och andra aktorer i staden. Detta med ett stort fokus pa
samarbete i staden med stadens kommunala verksamheter och
Malmdbons basta i atanke. Stadens lokalférsérjning ar en viktig del i var
och hur staden méter medborgarna. Stadsfastigheters utformning av
byggnader och utemiljéer ar en stor del i manga tusen manniskors
arbetsmiljo, uppvaxtmiljo, hem och naromrade. De speglar vilken stad
Malmé ar och vill vara. Genomtankta och hdgkvalitativa lokaler och
utemiljder skapar forutsattningar for en socialt, ekonomisk och ekologisk
hallbar stad. Med utgangspunkt i stadens langsiktiga mal och visioner, sa
som kommunfullméktigemal och dversiktsplanering (OP) ska
stadsfastigheters arbete leda till:

e Hallbara, anpassningsbara och framtidssakrade lokaler

Genom att fullt ut integrera hallbarhetsmal i varje aspekt av
lokalférsorjningen kan stadsfastigheter uppna resurseffektiva och
klimatsmarta byggnader och anlaggningar. All nybyggnation och
renoveringar ar klimatpositiva och anpassningsbara till &ndrade behov och
funktioner dver tid. Langsiktigt innebar aven att all energiférsorjning ska
vara fornybar, dar solceller, gréna tak och innovativa
energilagringslosningar standardiseras.

o Digital och datadriven lokaloptimering

Genom att implementera digitala systemstdd skapas en dynamisk
samordning av stadens lokaler. Digitala tvillingar, Al-drivha
underhallssystem och sensorbaserad styrning medfér att det gar att folja
lokalernas status och kapacitet i realtid, vilket optimerar lokalutnyttjande
och skapa en plattform for proaktivt underhall. Detta innebar att systemet
lar sig monster, forutser behov och foreslar kostnadseffektiva I6sningar for
resursutnyttjande.

e Delat ansvar och samverkan for langsiktig hallbarhet

Samarbete med stadens olika lokalnyttjare, férutsattningsskapande aktorer
och externa aktorer ar grunden for att driva igenom stadens 6vergripande
planering. Utveckling av en delad, strategisk plattform fér lokalbehov och en
tydlig ansvarsférdelning gor att vi tillsammans kan arbeta effektivt, minska
dubbelarbete och anvanda lokalerna sa resurseffektiv som mgjligt. |
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praktiken kan det handla om att utveckla flexibla
kostnadsfordelningsmodeller, dar verksamheter har tillgang till lokaler
baserat pa verkliga behov och resurser, samtidigt som det sakerstaller
langsiktiga kostnadsbesparingar.

e Komplett livscykelhantering och cirkulédra I6sningar

Genom att implementera cirkulara principer for alla byggprojekt kan
stadsfastigheter maximera vardet och livslangden pa fastigheterna.
Aterbruk och ateranvéandning av byggmaterial, effektiv avfallshantering och
biologisk mangfald i och runt fastigheterna blir standard allt i linje med
stadens Oversiktsplanering och langsiktiga visioner.

e Social och kulturell hallbarhet som en integrerad del

Framat innebar arbetet aven att lokaler ska bidra till social hallbarhet
genom att vara anpassade for alla och stotta samhallets kulturella och
sociala behov. Detta kan innebara 6ppna samlingsplatser, tillgang till trygga
miljéer och satsningar pa lokalutveckling som méter stadens langsiktiga
mal.
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Lokalforsorjning

Stadens lokalférsorjning tar sin utgangspunkt i lokalnyttjarnas lokalbehov
och Malmé stads lokalférsoérjningsplan som bland annat utgar fran de
férandringar som sker i Malmd stads befolkningsutveckling och
stadsutveckling. Befolkningsprognosen pekar pa minskad yngre befolkning
och en 6kad aldre befolkning.

Stadsfastigheters uppdrag mdjliggor ett aktivt arbete for att bidra till att 16sa
flera av de héllbarhetsutmaningar som finns i Malmd. Genom att skapa och
forvalta samhallsfastigheter som bidrar till attraktivitet och sociala varden i
hela staden ges viktiga bidrag till att bygga staden hel och vara
medskapare till ett inkluderande samhalle. Helheten fér arbetet mot
hallbarhetsutmaningar drivs tillsammans inom organisationen, i partnerskap
med andra delar av staden och med stadsfastigheters leverantérer. Ett satt
att bidra till detta ar exempelvis genom arbetet med Arkitekturstaden
Malmé, for att utveckla stadens egna byggnader utifran kvalitets- och
klimatperspektiv sa att de bevaras och uppskattas aven av framtida
generationer. Detta gors tillsammans med férutsattningsskapande
aktorerna.

Utifran den demografiska utvecklingen paverkas lokalnyttjarnas behov. Den
aldrande befolkningen dkar och paverkar behovet av hjalp i form av
hemtjanst och sarskilt boende. En stdrre andel behdéver aven stdéd inom
LSS, i form av fler platser pa anpassade grundskolor, daglig verksamhet
och boenden. Dessa faktorer medfor att staden behover tanka i nya banor
och ta med férandringarna i det dvergripande lokalforsorjningsarbetet
framat. Dar tillgang till god samhallsservice i alla omraden ar viktig del for
Malmos attraktionskraft. En vag innebar att stalla om lokaler for andrad
anvandning, darfér ar det viktigt med framférhallning nar behoven kommer
in eftersom tiden och majligheten for att andra i detaljplan kan paverka
mdjligheten till omstalining.

Operativ samordning

Det forandrade uppdraget kring stadens lokalférsérjning har inneburit att
stadsfastigheters uppdrag gar fran lokalhallare till lokalférsorjare.
Lokalférsorjaruppdraget paverkas av och paverkar fysisk planering,
stadsutveckling, strategi for markagande, budgetprocessen och
investeringsplaneringen. Samtliga av dessa processer |6per parallellt och
for att tillhandahalla fastigheter som ger goda forutsattningar for
kommunala verksamheter att ge ett varde for Malmdbor och besdkare
behdver stadsfastigheter ta rollen som samordnare.

| arbetet med operativ samordning behdver det Iaggas stor vikt vid
samverkan med olika aktérer inom kommunnyttan och det ar viktigt att det
sker en nara och transparant dialog med nyttjande férvaltningar och
forutsattningsskapande aktorer for att uppratthalla en effektiv
lokalforsorjning. Ett proaktivt arbetssatt ar en férutsattning for att moéta de
utmaningar som stadens stalls for i sitt lokalférsorjararbete och
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lokalgrupperna ar saledes ett grundlaggande samverkansforum for
uppdraget. For att kunna utveckla uppdraget som lokalférsérjare arbetar
stadsfastigheter kontinuerligt med uppféljning. Ur dialoger med lokalnyttjare
och gemensamma workshops har det framkommit ett antal omraden som
stadsfastigheter behdver utveckla; att forbattra det interna samarbetet,
forbattra och utveckla dialogen med lokalnyttjare sa val som
forutsattningsskapande aktorer, utveckla och forbattra den effektiva
hanteringen av stadens lokalresurser, ett mer proaktivt arbete med
vakanser och matchning med lokalbehov och férbattra forstaelsen for
stadens kommunala verksamheter som stadsfastigheter verkar for.

Stadsfastigheter genomfor fér narvarande analys av framkomna
utvecklingsomraden i syfte att ta fram en atgardsplan om hur
stadsfastigheter framat kan forfina och utveckla uppdraget som
lokalférsorjare. Stadsfastigheters malsattning ar att framat, med hjalp av
atgardsplanen, vara det sjalvklara valet for lokalnyttjande férvaltningar nar
det galler lokalfragor. For att mdjliggora att stadsfastigheter ar det sjalvklara
valet innebar det bland annat att transparens och tillit behdver 6ka.
Grundlaggande for detta ar att stadsfastigheter i sin helhet behdver utdéka
kunskapen om kommunala verksamheter och deras behov, synliggora
forutsattningar och driva utvecklingen framat i befintliga fastigheter samt
satta sig i framsatet gallande framtida majligheter till markanvandning i
tidiga skeden.

Operativ samordning i arbetet med riktigt tidiga skeden

Lokalforsorjningsprocessen ar ett grundlaggande tillvdgagangssatt for att

na bred delaktighet i stadens utveckling och forvaltning. Med en féranderlig
och komplex omvarld ar det tidiga strategiska arbetet centralt for att kunna
lyfta viktiga behov och paverka beslut om stadens framtida lokalférsorjning.

For att skapa forutsattningar for en rattvis och ur ett samhallsnyttigt
perspektiv optimal markanvandning har stadsfastigheter insyn och
mojlighet att paverka i “riktigt tidiga” skeden.

Genom att delta i samhallsbyggnadsprocessens riktigt tidiga skeden ska
stadsfastigheter medverka till att kommunens lokalbehov tidigt lyfts in i
planprocesser och tillhdrande utredningsuppdrag. Under perioden kommer
stadsfastigheter att ytterligare identifiera och 6ka samarbetet med olika
forvaltningar i tidiga planerings- och utredningsfragor for att sakerstalla
inflytande pa den strategiska nivan for lokalférsorjningsprocessen. Detta
ska leda till en 6kad forstaelse och samsyn mellan olika aktorer i processen
samt bidra till en hallbar lokalférsorjning for alla Malmdébor. Stadsfastigheter
ska inom perioden starka sin roll som aktiv och naturlig part i olika
samarbeten och ocksa initiera samarbeten och utredningar ur ett
utforskande perspektiv till gagn fér uppdraget som lokalférsérjare.

Internt kommer stadsfastigheter fortsatta med arbetet att bibringa forstaelse
i hela organisationen for det nya arbetssatt som lokalférsorjningsuppdraget
for med sig. Detta innebar bland annat arbete med ett antal perspektiv;
sasom kulturfragor, organisatoriska fragor och kompetensutveckling.
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Lokalgruppen

Lokalforsorjningsarbetet kraver inblandning fran flera olika
kompetensomraden inom staden och arbetet med nya behov av
lokallésningar maste bygga pa samarbete genom hela processen. Pa grund
av detta behdver lokalplanering alltid genomféras tillsammans mellan
lokalnyttjare och lokalfoérsérjare. Som en grund for gemensam
lokalplanering finns tva forum, férvaltningsspecifika lokalférsorjningsgrupper
(FLG) och kommungemensamma lokalférsorjningsgrupper (KLG). Dessa
forums syfte ar att gemensamt planera foér att méta respektive lokalnyttjares
lokalbehov och stadens gemensamma resurser. Det ar inte endast arbetet i
samarbetsforumen som ar avgérande for en effektiv lokalférsorjning utan
det ar framfor allt arbetet som goérs parallellt som kan resultera i en god
gemensam planering i forumen.

| lokalgrupperna bistar stadsfastigheter lokalnyttjaren i deras
lokalbehovsplanering for att fanga bade kortsiktiga och langsiktiga
lokalbehov. Genom att stadsfastigheter deltar i lokalbehovsplaneringen
bidrar detta till en 6kad forstaelse for verksamheterna vilka stadsfastigheter
verkar for. For att kunna ta fram de mest kostnads- och resurseffektiva
lokallésningar ar det av vikt att stadsfastigheter har kunskap om
verksamheternas behov.

Stadsfastigheter har aven mojlighet att tillféra lokalférsorjarperspektiv vid
lokalbehovsplanering, sa som perspektiv om samnyttjandepotential och
effektiviseringsmajligheter av befintliga fastigheter. Detta for att gemensamt
kunna fatta ratt beslut om nya lokallésningar och befintliga lokalers
utveckling.

Den langsiktiga lokalbehovsplaneringen ar tankt att astadkomma en
proaktivitet i arbetet for lokalforsorjning i staden och tar utgangspunkt bade
i den demografiska utvecklingen samt utvecklingen utifran geografiska
omraden och de effektiviseringskrav som rader.

Vakanser och stadens lokalbank

Lokalnyttjarna har vid slutet av varje ar méjlighet att lamna in en ansdkan
om att lamna en lokal som verksamheten inte har behov av langre. Om
ansokan godkanns hamnar lokalen i lokalbanken som hanteras av
stadsfastigheter. Den kommande vakansen kopplas ihop med det
kontinuerliga vakansarbetet pa stadsfastigheter som innebar optimerad
matchning mellan lokalbehov och lediga lokaler; stadens lokaler ar
gemensamma resurser. Malsattning ar att stadsfastigheter ska
tillhandahalla ett transparent fastighetssystem dar vakanta lokaler redogoérs.
Ett system som vidare anvands som resurs i den langsiktiga planeringen av
stadens lokalférsorjning. Utgangspunkten ar att det ska vara latt att kunna
se vilka lokaler som finns att tillga och enkelt att fa fram betydelsefull
information som ar avgérande for att fa ett sa effektivt lokalnyttjande som
mojligt. Det kravs ett tydligt mandat fér stadsfastigheter som lokalférsérjare
och lokalstrategiska enheten i hur Malmé stad anvander sig av sina
befintliga resurser, mark och byggnader, pa det mest effektiva sattet i de
situationer dar det ar ett gransfall om en lokal passar en verksamhet eller
inte. Det handlar bade och ekonomisk och miljémassig hallbarhet.

Stadsfastigheters arbete med hantering av lediga lokaler ar under
utveckling, dar atgarder ska leda till en tydlig strategi och tydlighet i
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processen for vakanta lokaler och bidra till att det dvergripande arbetet ska
bli mer stringent. Ett forum dar man lyfter operativa fragor for lediga lokaler
och lokalbanken har tagit form for att fa i gang ett bra samarbete internt pa
stadsfastigheter. Detta forum ansvarar for berérda fragor dar fokus ar pa
lediga lokaler och vilken strategi som finns for respektive lokal. Ar en lokal
langsiktigt viktig for staden kan det vara aktuellt att behalla lokalen och hyra
ut denna till en extern aktér som bidrar med ett varde fér Malmé och
Malméborna som helhet.

For att kunna ta beslut om en lokal ska behallas som en strategisk resurs
som kan anvandas foér framtida behov behéver stadsfastigheter utreda
behovet av vakanta lokaler fér staden och respektive lokalnyttjare.
Kostnaden for vakanta lokaler slas ut pa samtliga lokalnyttjare i
internhyresmodellen och for att bedriva kostnadseffektiv lokalforsorjning ar
det viktigt att det faststallda behovet av strategiska vakanser f6ljs upp
kontinuerligt av stadsfastigheter. Stadsfastigheter behdver aven faststalla
hanteringen av vakanser pa lang sikt for att undvika att forvalta lokaler som
inte ar uthyrningsbara men fortfarande ar kostnadsdrivande for staden.
Malsattningen ar att stadsfastigheter ska ha en strategi kring hur vakanta
lokaler ska underhallas och utvecklas under vakansen, samt en faststalld
yta av respektive lokalkategori som staden behéver ha som strategiska
resurser for att ha ett resurs- och kostnadseffektivt vakansarbete.

| de fall man inte ser nagot kommunalt behov av en fastighet/lokal kan
tillfallig extern uthyrning aktualiseras om man vill behalla fastigheten i
kommunal &go eller om det ar en byggnad inom en stérre fastighet dar
endast del av fastigheten ar vakant. Om det inte finns ett langsiktigt
strategiskt behov att behalla en fastighet kan fastigheten (byggnad och/eller
utemilj®) ldmnas over till tekniska namnden for deras bedémning av marken
som en strategisk resurs.

For tillfallet ar vakansgraden strax under tre procent, dar stérre delen av
graden avser en skola (Mdlledal) och en byggnad i Sege Park. Totalt ytan
for vakanta fastigheter ar strax under 55 000 kvm. Det ar viktigt for
lokalférsorjningen att ha ett antal vakanta lokaler sasom till exempel skolor
for att vid eventuellt akut behov av evakuering kunna flytta verksamheter till
vakant lokal. Gemensamt for flera av de vakanta lokalerna ar att de inte
uppfyller kravstallningar for att bedriva verksamhet sa som krav pa
tillganglighet eller bristfallig ventilation, vilket innebar att dessa antingen
behdver genomga underhall eller utveckling for att bli &ndamalsenliga, eller
att stadsfastigheter i samrad med fastighets- och gatukontoret avslutar det
interna markupplatelseavtalet och darmed avslutar férvaltningsuppdraget
av fastigheten.

Livskostnadsanalys

Vid arenden géllande lokalanskaffningar goérs en ekonomisk bedémning
och jamforelse i det specifika fallet mellan att utga fran befintligt bestand for
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att anvanda stadsfastigheters forvaltningsobjekt, nyproducera inom staden
alternativt att hyra in lokalanskaffningen fran den externa marknaden. | de
flesta fall finns det inga specifika ekonomiska villkor att utga ifran for
inhyrning, det blir en uppskattad fiktiv lokalkostnad som genomférs.
Uppskattningen utgar fran rimliga antaganden och baserar sig framfér allt
pa schablontal for forbrukningsavgifter, avkastningskrav och i en del fall pa
kanda siffror till exempel gallande fastighetsskatt inom den aktuella
fastigheten. Det ar viktigt att det framgar att de antaganden som gors ar just
antaganden, i en del fall finns det inte mycket faktiskt information att utga
ifran, forutom exempelvis yta och lage i staden.

Den ekonomiska beddmningen sammanfattas i en sa kallad
livskostnadsanalys och bestar huvudsakligen av tva delar (nyproduktion
eller inhyrning i egen regi). En jamforelse gors mellan egen regi och
inhyrning, normalt dver trettio ars tid. Ett dnskemal ar att pavisa
skillnaderna i diagramform, parallellt med de renodlade kalkylerna, for att
ge en bra dverblicksbild. Inhyrningen bor uppfylla kravet pa ekonomisk
hallbarhet, det ar av storsta vikt att det, for staden, mest fordelaktiga
alternativet, appliceras pa lokalanskaffningen. Det mest fordelaktiga
alternativet behdver inte alltid innebara att det ar det mest ekonomiskt
fordelaktiga forslaget som antas. Andra delar férutom ekonomi, sdsom
lokalisering, materialkostnader, miljépaverkan och utformning har stor
baring och ar avgérande faktorer vid en lokalanskaffning.

Samnyttjande i lokalanskaffningsskedet

Med principen om att utékning av verksamhetslokaler i forsta hand ska
I6sas inom stadens befintliga lokaler behdver lokalbestandet ses som en
gemensam resurs. For att bidra till den 6vergripande kommunnyttan maste
samnyttjande beaktas i varje enskilt projekt, framfér allt i tidiga skeden. Foér
att kunna tillgodose s& manga intressen som maijligt och ge storst varde for
Malmoborna och Malmo stad som organisation behover maojligheten till
samlokalisering lyftas. Samlokalisering innebar att tva eller fler nyttjande
forvaltningar eller andra verksamheter placeras pa samma plats och delvis
eller helt nyttjar samma lokaler och eller utemiljéer. For att lyckas med
denna typ av samnyttjande kravs att stadsfastigheter tar en aktiv roll tidigt i
lokalanskaffningsprocessen.

Stadsfastigheter behdver identifiera maojligheter till samlokalisering och ta
rollen som processledare i hur samnyttjandet kan férverkligas. Utmaningar
som identifierats ar att lokalanskaffningsprocessen idag i stor utstrackning
sker utifran respektive lokalnyttjares behov, snarare an utifran det samlade
behovet hos lokalnyttjare inom geografiska omraden. Stadsfastigheters
malsattning ar att internt 6ka den geografiska kunskapen om det samlade
behovet av nya lokallésningar for att maximera kommunnyttan och nyttja
lokalerna som en gemensam resurs i staden. For att méjliggéra detta kravs
ett utvecklat arbetssatt med en aktiv och kontinuerlig kommunikation inom
stadsfastigheter. For att ta rollen som processledare behdver
Stadsfastigheter aven inleda dialog kring det samlade geografiska behovet
med respektive lokalnyttjare vid lokalbehovsplaneringen i de
forvaltningsspecifika lokalférsérjningsgrupperna (FLG).
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En annan del av lokalanskaffningen som kan bidra till samnyttjande ar
lokalernas utformning. En utmaning i befintliga lokaler ar att det inte alltid ar
mojligt att avgrénsa dessa utifran skalskydd sa som las- och larmsystem,
att det saknas installationer eller materialval for att férebygga slitage och
skador samt att det ej finns forradsutrymmen for att forvara respektive
lokalnyttjares material. Genom att utvardera vilka atgarder som kan ha stor
betydelse for samnyttjandet i lokalens utformning kan
projekteringsanvisningar uppdateras och hansyn tas till dessa atgarder
redan i lokalanskaffningens skede. Ratt beslut och dialog i tidiga skeden
kring samnyttjande kan bidra till bade kostnads- och resurseffektivitet.

Om- och tillbyggnation

Utifran férandringar i Malmé stads demografi, prognoseras ett 6kat behov
av om- och tillbyggnationer framéver av befintliga fastigheter. Den
prognostiserade demografin framat resulterar i att vissa verksamheter inom
Malmé stad har ett utdkat behov av tillférande av nya lokaler, medan vissa
andra verksamheter har ett minskat behov till utékning av lokaler. Med
principen om att nya lokallésningar forst ska tillféras inom det befintliga
bestandet innebar det att lokaler som eventuellt Amnas av en lokalnyttjare
med minskat lokalbehov kan anpassas for att vara andamalsenlig for en
annan lokalnyttjare som har ett utékat behov av nya lokaler. Utéver lokaler
som lamnas kan den demografiska utvecklingen aven resultera i en storre
andel om- och tillbyggnation av befintliga lokaler for att resurs- och
kostnadseffektivisera lokalbestandet.

Stadsfastigheter kommer framat fokusera pa att utdka sin forstaelse kring
stadens kommunala verksamheter knutet till deras lokalbehov. Historiskt
har stadsfastigheter upplevt en utmaning i att skapa forstaelse hos
lokalnyttjarna och deras verksamhet kring kostnader och att den tillférda
eller ombyggda lokalen i relation till kostnadsbilden inte alltid matchar det
som lokalnyttjaren tidigare uppgett i sitt behov. For att stadsfastigheter ska
kunna ta fram lokallésningar som ar resurseffektiva och &ndamalsenliga
kravs det ndra samarbete, transparens och en tydlighet i
kostnadsuppskattningen vid om- och tillbyggnationer av befintliga lokaler.
Det ar viktigt att det tidigt i processen sker dialog kring bér- och ska krav
med lokalnyttjaren for att stadsfastigheter ska kunna vara transparanta och
vagledande kring om det ar viss funktion som ar mer kostnadsdrivande an
nagon annan. Det ar ocksa viktigt att stadsfastigheter inleder samtal med
forutsattningsskapande aktoérer (fastighets- och gatukontoret,
miljéforvaltningen samt stadsbyggnadskontoret) kring myndighetskrav som
stalls vid sadana transformationer for att tydliggora vilka nya krav som
kommer stallas pa den befintliga fastigheten. Exempelvis kan det vara nya
krav pa tillganglighet, dagsljus och akustik som blir gallande vid en om- och
tillbyggnation vilket kan vara kostnadsdrivande och avgérande i uppstarten
av en eventuell om- och tillbyggnation.

Det finns ocksa en utvecklingspotential i att skapa forstaelse for nyttan av
aterbruk, avseende kostnader och klimatavtryck. Sedan en tid tillbaka
genomfors cirkularitetsinventeringar alltid infor ombyggnationer och
rivningar. Det innebar 6kade majligheter att tillvarata material som ar i gott
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skick. Genom interna utbildningar och upphandlingskrav for att 6ka
cirkularitet och minska klimatpaverkan skapar stadsfastigheters
verksamheter successivt en struktur for minskad klimatpaverkan i
ombyggnationsprojekt.

Efter avslutade projekt ser stadsfastigheter aven ett behov av utdkad
dialog, bade gallande nyproduktion och om- och tillbyggnationer. Efter att
den nya eller ombyggda lokalen ar fardigstalld kommer stadsfastigheter
analyserar lardomar fran projekten, om vilka I6sningar som varit
framgangsrika och vilka som ska undvikas i framtida projekt.
Stadsfastigheter inleder dessa dialoger och ta rollen som processledare for
att vidareutveckla arbetet med narmare dialog och erfarenhetsaterforing.

Nyproduktion

Framgangsfaktorer for att minska klimatpaverkan och samtidigt bygga pa
ett kostnadseffektivt satt ligger i att jobba aktivt med fragan redan fran
projektstart och att ha en nara och god dialog med respektive férvaltningar
for att sakerstalla att Malmo6 stad gemensamt arbetar mot samma mal och
gor rimliga avvagningar vid intressekonflikter. Vid nyproduktion maste
hansyn tas bade till investeringskostnaderna samt till byggnadens hela
livscykel och livskostnad. For att undvika laga investeringskostnader med
hoéga driftskostnader och kort livslangd laggs fokus pa ett antal strategiska
omraden som redovisas i “Strategi for kostnadseffektiv nyproduktion”.

Nar det galler byggnadens utformning handlar det om att arbeta aktivt och
bidra med kompetens redan i mycket tidiga skeden av
lokalférsorjningsprocessen for att hitta Iampliga forutsattningar fér
kostnadseffektivt byggande och senare forvaltning.Det galler att sékerstalla
lamplig mark och byggratter. Detta mojliggor yteffektiva och energisnala
byggnader samt framjar goda forutsattningar under byggskedet.

| syfte for erfarenhetsaterféring och effektivisering behéver stadsfastigheter
bista lokalnyttjarna vid framtagande av lokalprogram. Fér narvarande finns
det lokalprogram for kategorierna grundskola, anpassad grundskola,
forskola, idrottshall/sporthall, aldreboende, LSS-boende, daglig
verksamhet, korttidsboende och rehab. Stadsfastigheter har tidigare
medverkat vid framtagandet av lokalprogrammet for forskola vilket har
resulterat i en effektivare projekteringsprocess och en tydligare och mer
transparent dialog kring kravstallning. En till synes liten andring som
minskar bade kostnaden och materialanvandning, en lardom framat.
Utveckling av aldreboendes lokalprogram pabérjas harnast och darefter ar
stadsfastigheters malsattning att aven medverka vid utveckling av 6vriga
lokalprogram

Genom att anvanda ramavtal, fatta strategiska beslut kring exempelvis
entreprenadform och goéra lampliga paketeringar bidrar upphandling till
kostnadseffektiv nyproduktion. Fér att gbra var organisation mer
kostnadsmedveten har ekonomiska maltal, att strdva mot, tagits fram for
forskolor, grundskolor och LSS. Ett referensvarde, baserat pa verkliga
utfall, sdnks med 10 procent for att fa fram maltalen. Maltalets framsta syfte
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ar att hjalpa oss identifiera de projekt som riskerar att bli ovanligt dyra och
arbeta extra mycket med dessa. Framtaget maltal redovisas i den
projektplan som tas fram tidigt och féljs upp under hela processen fran
utredningsskede, projekteringsskede och byggskede. Maltal for idrottshallar
och aldreboende kommer ocksa tas fram.

Att strava efter kostnadseffektivitet ar ett arbete som behdver goras
tillsammans med bade lokalnyttjare och férutsattningsskapare; vara olika
kompetenser behdvs for att hitta Iampliga I6sningar. Detta ar ett langsiktigt
arbete som kommer ge kostnadseffektivitet dver tid, eftersom projektcykeln
for ett nybyggnadsprojekt stracker sig over flera ar.

Nybyggnation leder till stor klimatpaverkan. Stadsfastigheter arbetar aktivt
med att minska klimatpaverkan vid nybyggnation genom att i nybyggnation
med investeringsvolym 6ver 50 miljoner kronor satta maltal for
klimatpaverkan. Maltal skarps kontinuerligt utifran de nya klimatférbattrade
material som kommer ut pa marknaden. For byggnader som tas i bruk efter
2030 ar malet att klimatpaverkan ska vara halverad relativt utslappen fran
likvardiga byggnader ar 2021. Konkreta aktiviteter for att ta klimatfragan
framat i nybyggnation hanteras i stadsfastigheters handlingsplan for
klimateffektivt byggande och uppdateras arligen.

Kostnadsanalys

Historiskt har stadsfastigheter lagt till en marknadsoséakerhetsfaktor vid
anstkan om objektsgodkannande. Detta for att tacka risker, svangningar i
konjunkturen och andringar under projektering och byggproduktion.
Numera gors inte detta utan eventuella avvikelser fran
objektsgodkannandet hanteras forst nar kostnaderna dverstiger 10 procent.
Om sedan kostnaderna skulle éverstiga 20 procent kravs en ny ansdkan.
En analys av utfallet for fardigstallda projekt visar att de sallan varit hogre
an objektgodkannandet. | det fall det forekommit har det alltid funnits en
tydlig forklaring, fordrojning av projektet eller mer sanering av mark én vad
som var bedomt.Konsekvensen av detta nya férhallningsatt blir att staden
inte behéver lasa upp lika stora belopp som tidigare.

Under de senaste sju aren har den storsta 6kningen varit férskole- och
grundskoleplatser. Mellan 2018 och 2024 har stadsfastigheter fardigstallt
tolv férskolor och tio grundskolor. Indexerat utfall redovisas i Bilaga A och
B. For att gora utfallen jamforbara ar alla uppraknade med index till
basmanad september 2024. Projektens spridda kostnadsbild reflekterar
fastighetens och verksamhetens varierande forutsattningar och behov.
Konjunktur och varldslage paverkar kostnadsbilden mest markant men
aven faktorer sa som lage, fastighets- och markférhallanden, detaljplanens
forutsattningar och pedagogik paverkar. Andrade lagkrav inom byggsektorn
samt myndighetskrav paverkar ocksa kostnadsbilden.

Beddmningen ar att framtida kostnadso6kningar kommer att plana ut och
narma sig den arliga kostnadsdkningar som var innan pandemi och
Ukrainakriget.
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| framtiden, med tanke pa den dndrade demografin, kommer behovet av
helt nya byggnader att minska. Vara befintliga byggnader behdver byggas
om och anpassas till andra verksamheter, om det ar majligt.

Inhyrning

Inhyrning blir aktuellt férst nar utredning och matchning av lokalbehov fér
lokallésning gor gallande att varken nyproduktion eller ombyggnation av
befintligt bestand ar de mest optimala I6sningarna.

Stadsfastigheter genomfor inhyrningar och omférhandlingar av externa
hyresavtal at lokalnyttjarna, detta for att sakerstalla en enhetlig hantering
och en kostnadseffektiv inhyrning. For att sékerstalla att lokalerbjudanden
kommer in ratt vag har stadsfastigheter en viktig roll genom att vara
ansiktet utat mot den externa fastighetsmarknaden. Nar stadsfastigheter
beddmer att inhyrning ar det mest optimala utifran forutsattningarna gar
lokalsok ut till kommersiella fastighetsagare och lokalmaklare. Nar lokalsdk
skickas ser stadsfastigheter ett tydligt 6kat infléde av lokalerbjudanden, det
finns ocksa ett par exempel dar tipsen resulterat till hyresférhallanden.

Stadsfastigheter tillampar liknande hallbarhetskrav vid inhyrning av lokaler
som sedan tidigare finns for de lokaler staden sjalv ager. Det innebar att
lokaler som staden hyr in bland annat har forsoérjts med férnybar energi,
har samma krav pa utfasning av hormonstérande amnen och att
fastighetsagaren tar emot praktikanter via arbetsmarknads- och
socialforvaltningen som en del i stadens mal om 6kad sysselsattning.
Kraven foljs upp arligen av stadsfastigheter. Nyttjande férvaltningar har
involverats i framtagande av kraven och formen fér uppféljning och kommer
aven lopande att ta del av resultaten. Kraven majliggér i manga fall en
infasning, det vill sdga att en fastighetsagare har ett antal ar pa sig att na
kraven. Da denna typ av grona avtal tillampats av manga fastighetsagare
under lang tid, och de allra flesta storre fastighetsagare idag redan
levererar pa kraven, ser stadsfastigheter ingen storre risk for
kostnadsokningar till foljd av kraven.

Lardomar och analys av tidigare inhyrningar

En del lokalanskaffningar kraver en viss geografisk placering som kan vara
valdigt snav, det kan vara en férskola eller grundskola dar narheten till
bostaden ar en viktig faktor, samma sak galler socialt viktiga funktioner som
till exempel bibliotek eller fritidsgard. | en del omraden finns begransad
kommunalagd mark att tillga som exempelvis i Hyllie och Vastra hamnen
och da ar inhyrning eller anskaffning av mark/byggnad det enda
alternativet. | vissa fall kan inhyrning vara det mest ekonomiska férsvarbara
alternativet nar behovet finns en viss tid och inte ar pa langre sikt, detta kan
vara pa grund av befolkningsférandringarna dar man behdver ha en viss
flexibilitet for 6kade/minskade antal elever i en viss aldersgrupp exempelvis
gymnasieskolor som dessutom har en valdigt stor privat marknad och dar
prognosen darfor blir svarberaknad. Ibland kan inhyrning bli ett alternativ
nar det finns ett akut behov eller nar man behdver en tillfallig 16sning i
vantan pa en langsiktig 16sning. Se bilaga C genomférda inhyrningar
mellan aren 2022-2024.
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Forvaltning

Del av lokalférsorjaruppdraget innebar att férvalta stadens kommunala
verksamheter, langsiktigt hallbart, bade ekonomiskt och miljomassigt. Syftet
med férvaltningen ar att sakerstalla att verksamheten kan bedrivas pa ett
andamalsenligt satt i lokalerna dver tid.

Drift och underhall

Drift definieras som atgarder for att uppratthalla funktionen i en fastighet.
Stadsfastigheters drift av fastigheter ar uppdelad och hanteras till viss del
av externa aktorer men aven till viss del av en intern aktor, kommunteknik,
genom ett partnerskap. Gemensamt fér samtliga aktorer ar stallda
malsattningar med valskotta och sakra fastigheter, optimering av
fastigheternas livslangd, rattssaker och lattillganglig dokumentation,
minskad miljépaverkan, prioritering av biologisk mangfald samt att arbetet
som utférs ska ske med en hog servicegrad.

Underhall definieras som atgarder som syftar till att aterstalla funktionen i
en fastighet. Syftet med bade drift och underhall ar att uppratthalla
fungerande och andamalsenliga lokaler for lokalnyttjarna samtidigt som
atgarderna som utfors ska bidra till fastigheterna forvaltas pa ett langsiktigt
hallbart satt, bade ekonomiskt och miljomassigt.

Stadsfastigheter har historiskt arbetat med underhallsplaner, men endast
budgeterat for atgarder ett till fem ar framat. Detta har resulterat i
svarigheter med att arbeta langsiktigt och att arbetet med underhallsplaner
inte nyttjats pa det satt som de har mdgjligheter till att nyttjas. Att
stadsfastigheter tidigare endast budgeterat for ett till fem ar framat har
aven inneburit att det saknats en samplanering med lokalnyttjaren pa lang
sikt och att stadsfastigheter inte kunnat bista lokalnyttjaren i den
lokalplanering som kravs for att méta verksamheternas behov av
lokalférandringar som sammanstalls i namndernas lokalbehovsplan pa tio
ars sikt. Ett resultat av detta har varit att underhallsplaner och
verksamhetsforandringar inte varit samplanerade samt att snabbt
uppkomna behov resulterat i att underhallsatgarder inte utforts under
budgetaret och att projektmedel aterlamnats.

Stadsfastigheters strategi framat ar att utdka planeringen och
budgeteringen av underhall till en tioarsplan dar underhallsatgarder ska
vara fordelade jamnt och resurseffektivt under aren. Stadsfastigheters
totala lokalbestand och byggnadsar varierar mycket vilket gor att
underhallsatgarder utférs kontinuerligt och att det inte finns nagot utokat
underhallsbehov i det totala bestandet kopplat till de tekniska livslangderna
hos fastighetens funktioner.

Med principen om att i forsta hand I6sa nya uppkomna verksamhetsbehov
inom befintligt bestand och ett 6kat samnyttjande skapas ett mer
resurseffektivt nyttjande av lokalerna. | takt med att lokalerna nyttjas av fler
personer eller fler timmar per dygn ser stadsfastigheter att
energiférbrukningen per kvadratmeter kommer att 6ka.

Det kommer dock fortfarande vara mer kostnadseffektivt och bidra till
mindre klimatpaverkan om befintliga lokaler nyttjas mer effektivt an
alternativet med nyproduktion. Stadsfastigheter gér bedémningen att
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energiférbrukningen per kvadratmeter kan komma att 6ka i samband med
att lokalerna samnyttjas och anvands vid fler timmar per dygn. EU har
stallt nya energieffektiviseringsdirektiv (EED) vilket paverkar
stadsfastigheter arbete kring energioptimering genom bade drift, underhall
och de riktade insatserna. Inom de kommande tio aren ser
stadsfastigheter saledes en hojning av underhallskostnader kopplat till
kommande energieffektivisering. Under 2025 kommer planen for
energieffektivisering intensifieras med en malsattning om att ta fram en
kostnadsvolym for satta maltal. Allt eftersom underhall med
energieffektiviseringar utférs kommer driftkostnader for energiférbrukning
minskas.

2019 2020 2021 2022 2023
Driftunderhall 116,5 115 113 121,5 119
Komponentutbyte 206 271,5 2435 216,5 210
Totalt 322,5 386,5 356,5 338 329

Kapitalkostnad ar 1 med 25 ars avskrivning 2,5% ranta avseende komponentutbyte i mkr

Tabell bver driftunderhall och komponentutbyte mellan 2019-2023. 2020-
2022 sags en 6kning av underhéllskostnader med anledning av
omvérldspaverkan sa som en 6kad rdvarubrist och hég efterfrdgan globalt.

Inom den totala underhallsbudgeten gor stadsfastigheter en prioritering och
fordelning av medel utifran olika kategorier. Denna férdelning uppdateras
arligen. Hogst prioritering har atgarder kopplade till myndighetskrav och
yttre atgarder. Darefter foljer installationsatgarder, inre atgarder och
slutligen atgarder som ska goéras enligt underhallsplan men som inte ar
prioriterade.

Den tioariga underhallsplaneringen ska ske i kombination av information
om funktionernas teoretiska livslangd, statusbesiktning av férvaltare,
information fran driftentreprendrer, erfarenheter samt observationer fran
lokalnyttjarna. Genom att involvera lokalnyttjarna skapas goda
forutsattningar for att ha en samplanering for underhall och lokalnyttjarnas
verksamhetsanpassningar. For att skapa forum fér upprattandet av en
samplanering ska férvaltare infor budgetméte ha méte med respektive
lokalnyttjare dar dialog férs om kommande behov i fastigheterna utifran
bade fastighetsperspektiv och verksamhetsperspektiv. Efter budget ar
beslutad ska darefter forvaltare formedila faststallda atgarder i
underhallsplanen till lokalnyttjare for att 6ka transparensen kring
kostnadsutvecklingen for respektive forvaltningsobjekt dver tid.

Att ha en samplanering resulterar i att underhalls- och anpassningsplaner
inte I6per parallellt med varandra utan tillsammans vilket bidrar till bade
kostnads- och resurseffektivitet, att det blir farre stérningar for
verksamheten och samlade krafter i svarhanterade problem. Ratt underhall
kan utforas i ratt tid, till ratt kostnad och genom behovsanalysen i dialog
med lokalnyttjarna skapas motsvarande forutsattningar avseende
lokalnyttjarnas investeringsbehov.

Utveckling

For att over tid kunna tillhandahalla stadens verksamheter med for den
aktuella verksamheten andamalsenliga och resurseffektiva lokaler sa ar det
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inte alltid mgjligt att endast utféra underhallsatgarder som syftar till att
uppratthalla funktionen hos ett férvaltningsobjekt. Det genomférs darfor
aven atgarder som hojer vardet eller forbattrar fastighetens funktion och pa
sikt kan ge lagre drift- och underhallsatgarder. Lokalnyttjaren kan aven ha
ett stort behov av lokalférandringar samtidigt vilket kan resultera i att
lokalgruppen av strategiska skal tar beslut om att evakuera en lokal under
en tid for att utféra atgarder samlat. Uppstar denna typ av utvecklingsbehov
ska dessa lyftas enligt fastslagna beslutsprocesser for att lokalférsorjare
och lokalnyttjare ska kunna bista varandra i planeringsprocessen.

En annan typ av utvecklingsatgarder som utfoérs av stadsfastigheter ar den
typen av atgarder som utférs som riktade insatser for att framtidssakra
stadens fastigheter. Dessa riktade insatser hanteras inte via
beslutsprocessen i lokalgrupperna, utan har sin utgangspunkt i beslutade
kommunfullmaktigeuppdrag samt atgarder for att uppna utsatta
kommunfullmaktigemal och miljdprogram. Med internhyresmodellen och
sjalvkostnadsprincipen hamnar kostnaden for dessa atgarder pa
lokalnyttjaren. | vissa fall hamnar kostnaden helt pa enskilda fastigheter,
och darmed en enskild lokalnyttjare, medan kostnaden i andra fall blir
utslagen pa samtliga fastigheter, till exempel som i fallet med utbyggnad av
laddinfrastruktur dar kostnaden kommer férdelas pa samtliga lokalnyttjare.

Fornybar energiproduktion

Sedan 2023 finns en tydlig organisation inom stadsfastigheter och en
investeringsplan for att utveckla produktionen av fornybar energi genom
solceller pa befintliga byggnader. Detta har skapat god framdrift, men
utmaningar finns fortsatt kring begransad barighet pa befintliga tak,
sakringsstorlekar i anslutningspunkter samt dialog med
stadsbyggnadsnamnden kring bygglov. Malet ar att tillféra minst 6000 kWh
fornybar solelsproduktion per ar fran 2027, samt att 15 procent av stadens
elanvandning ska téckas av intern elproduktion ar 2030, i enlighet med
stadens energistrategi.

Stadsfastigheter bedémer att modellen med ett rambeslut har varit
framgangsrikt. Eftersom de storsta anlaggningarna férvantas ha etablerats
genom det pagaende projektet, skulle ett liknande dskande om ram for
ytterligare investeringar fran 2027 och framat vara lagre an de 232 mnkr
som tillskapades som ram under 2023. En fraga som kvarstar att utreda ar
vilken roll stadsfastigheter kommer att ha framat, med bakgrund av det nya
energibolag i Malmo stad som beslutats om i kommunfullmaktige under
2024.

Energieffektivisering

Stadsfastigheters lokaler och boenden har en energianvandning pa 147
kWh per kvm Atemp och ar i genomsnitt (2023). Mer an 440 av 660
byggnader har energiklass E eller Iagre. Minskad energianvandning skapar
pa sikt lagre driftskostnader. Stadsfastigheters vision ar att minska den
totala energianvandningen, inklusive verksamhetsel, med 35 procent till
2034. Det skulle innebara en genomsnittlig energianvandning pa 98
kWh/kvm Atemp och ar. Under perioden 2025 till 2035 uppskattas den
totala ackumulerade besparingen att uppga till cirka 472 miljoner kronor.

EU:s nya energieffektiviseringsdirektiv (EED) innebar hoga krav pa
renoveringar av byggnader i den offentliga sektorn for att minska
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energianvandning och klimatpaverkan. Genom stadsfastigheters
malsattning av minskning med 35 procent bedéms detta vara i linje med
EU:s nya energieffektiviseringsdirektiv (EED). For att uppnd kommande
krav och egna malsattningar behéver stadsfastigheter gora riktade
energieffektiviseringssatsningar, optimera befintlig teknik, arbeta aktivt med
nyttjarna nar det galler verksamhetselen och styra fastigheterna med smart
styrning pa portfolj/system niva med stdd av Al. Den stdérsta utmaningen ar
att kunna utféra dessa satsningar med enbart befintliga resurser.

Stadsfastigheters mal ar aven att nybyggnationens energianvandning ska
minska kontinuerligt och fortsatt ligga under BBRs kravnivaer.

Laddinfrastruktur

Stadsfastigheter har i uppdrag att hantera utbyggnaden av laddinfrastruktur
fér en elektrifierad fordonsflotta inom staden. Enligt stadsfastigheters
beddmning kommer detta att krdva 1150 laddpunkter som ska vara i drift 1
januari 2030. Kostnaderna for detta beror i stor utrdckning pa hur manga
omraden dessa sprids pa (farre omraden ger lagre totalkostnader, men
ocksa lagre tackning och service for stadens anstallda). Utifran antagandet
om 150 laddomraden uppgar kostnaderna till cirka 15 mnkr/ar till 2030
(inklusive laddutrustning).

Enligt stadens finansieringsmodell fér laddinfra ska intakter fran forsaljning
av el i etablerad laddinfra anvandas for att matcha kostnader for drift av
systemet. En konstaterad utmaning ar att administrativa kostnader over tid
fér upprattande och kontinuerlig hantering av systemet inte har beaktats i
kostnadsmodellen.

Kemikaliehantering

For att tillhandahalla sunda lokaler och utemiljéer arbetar stadsfastigheter
for att fasa ut mikroplaster fran konstgrasplaner och platsgjutet granulat
(gummiasfalt) enligt stadens handlingsplan. Tillsammans med
fritidsforvaltningen pagar arbete for att hitta alternativa granulat, men det
har varit svart att hitta en produkt som klarar fotbollssportens
egenskapskrav. Liknande utmaning finns for platsgjutet granulat som bade
besitter fallskyddsegenskaper och erbjuder tillganglighetsanpassade
utemiljéer. Har har stadsfastigheter provat alternativ som har sundare
tekniska egenskaper men som inte uppvisat samma krav pa bestandighet.
Malsattningen ar att om majligt helt sluta anvanda granulat av plast samt
konstgras till 2030, men da detta forutsatter att ersattningsmaterial finns
tillgangliga, att de uppfyller krav pa funktion och att kostnaden ar
budgeterad, finns det dven en malsattning om att minska anvandandet och
begransa utslappen fran befintliga anlaggningar. Begransningsatgarder ska
vara implementerade pa samtliga konstgrasplaner senast 2025.

Vidare arbetar stadsfastigheter med att inventera gamla PVC-golv i skolor
och foérskolor. Inventeringen av dessa fardigstalls under verksamhetsaret
2024 och utbytet av identifierade golv ska darefter ske senast 2030.
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Skyddsrum

Stadsfastigheter forvaltar cirka 184 skyddsrum i sitt fastighetsbestand for
cirka 24 000 platser, skyddsrummen finns framst pa grundskolor, férskolor
och boende. Den nuvarande tillstdndet av skyddsrummet varierar och
stadsfastigheters malsattning ar att samtliga skyddsrum ska besiktas under
2024 for att fa dokumenterade underslag kring skyddsrummens tillstand.
Under 2025 planerar stadsfastigheter pabdrja materialinkdp och
aterstallningsarbete pa skadat material och skyddsrum. Tillkommande
inkOps- och aterstallningskostnader for skyddsrummen belastar
lokalnyttjarna utifran internhyresmodellen. Hela aterstallningskostnaden for
vara samtliga skyddsrum beraknas kosta cirka 10 mnkr, till detta kommer
viss summa att bidra fran Myndigheten for samhallsskydd- och beredskap
(MSB).

Las och larm

| samband med beslut om upphandlingsenhetens upphandlingsplan
2023/2024 gav kommunstyrelsen stadskontoret i uppdrag att utreda
forutsattningarna for en gemensam I8sning avseende larm- och
passersystem i staden. Nulaget i staden ar varierat bade inom och mellan
forvaltningar da stadsovergripande riktning pa omradet saknas. Det saknas
aven tydlighet i drift- och ansvarsfragor. | stadskontorets rapport
"Forutsattningar fér en gemensam I6sning avseende larm- och
passersystem i staden” foreslas att roll och ansvar fortydligas och att en
gemensam tjanstedgare skapas. Serviceforvaltningen forvantas bli system-
och tjansteagare av stadens inbrottslarm- och passersystem.

Klimatanpassning

Under kommande ar kommer arbetet med att minska kansligheten for
varmebdljor att intensifieras genom bland annat tradplantering i befintligt
bestand, med fokus pa fastigheter med sarskilt kansliga nyttjare, framst
aldreboenden, forskolor, grundskolor samt boenden. Ett accelererat arbetet
for att skyfallssakra fastighetsobjekten pagar sedan 2024 utifran en
prioriteringsordning av de cirka 200 mest utsatta fastighetsobjekten.
Ambitionen ar att ha genomfort atgarder for att hantera riskerna pa minst 40
av dessa objekt till ar 2034. Atgarder genomfors bade i samband med
planerade underhallsprojekt, samt som separata insatser med fokus pa
skyfallssakring. Detta kommer att krédva uppskattningsvis 15 mnkr per ar for
projektering och genomférande till ar 2034.

Stadsfastigheter har en viktig roll i att férverkliga 6versiktsplanens mal om
fler trad i staden, utifran 3-30-300 principen. Detta kraver plantering av cirka
200 trad per ar till en kostnad av cirka 5 mnkr per ar. Utéver detta behover
befintliga trad vitaliseras och ersattas vid skador med mera. Genom att
integrera bade klimatanpassning och tradplantering i gestaltning som ger
lekvarden (lekotoper) skapas varden for lokalnyttjare.
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Internt aterbrukslager for 6kad cirkularietet

Inom ramen fér KLOMs Fardplan fér klimatneutral bygg och anlaggning har
stadsfastigheter tillsammans med férutsattningsskapande aktorer i staden
identifierat att ett internt aterbrukslager ar en férutsattning fér 6kad
klimateffektivitet for stadens bygg och anlaggning. Detta kan aven ge
ekonomiska férdelar. Stadsfastigheter har idag endast ett tillfalligt lager och
en stor utmaning ar att det saknas en langsiktig plats och organisation for
ett internt aterbrukslager for tillfallig forvaring av material som gar att
ateranvanda, bade i kommande byggprojekt och via vara driftentreprencrer.
Lokalsdk pagar tillsammans med Malmé stads Aterbyggdepd, men det
saknas idag en stabil finansieringsmodell. Malet ar att ett internt lager
anvands pa ett kostnadsbesparande satt av stadsfastigheters medarbetare
och entreprendrer for att minska stadens resursanvandning.

Samnyttjande i forvaltningsskedet

Malmé stads verksamhetslokaler ska bidra till stadens évergripande mal
gallande milj6, klimat och ekonomi samt generera ett varde for Malmobor
och besdkare. For att kommunnyttan ska maximeras behover
stadsfastigheter faststalla kapaciteten i befintliga lokaler. Att faststalla
kapaciteten ar att tillhandahalla ett matt pa hur manga personer som far
vistas i respektive lokal och vad som avgér kapaciteten kan variera
beroende pa vilken typ av verksamhet det ar i lokalerna. Vanliga discipliner
att ta hansyn till vid berakning av kapaciteten ar brand och ventilation. |
dagslaget saknar stadsfastigheter en samlad bild av kapaciteten i
fastigheterna och det behdver darfor goéras utredningar i respektive
fastighet som saknar information.

Genom att tillhandahalla ett matt pa hur manga personer som far vistas i
lokalerna skapas ett verktyg for att, tillsammans med lokalnyttjare, kunna
lokalisera vilka lokaler som utnyttjas maximalt och vilka lokaler som har en
formaga att nyttjas mer effektivt av lokalnyttjaren i fraga eller samnyttjas
tilsammans med andra lokalnyttjare. For att géra en bedémning om vilka
lokalkategorier som kan samnyttja lokalerna behdver stadsfastigheter aven
identifiera forutsattningar i lokalerna utifran myndighetskrav da det stalls
olika myndighetskrav pa lokalens utformning beroende pa vilken
lokalkategori det galler. Exempelvis stélls det olika krav pa lokaler dar
personer férvantas vara vakna och ha god lokalkdnnedom och lokaler dar
personer forvantas sova, inte ha god lokalkdnnedom och saledes aven har
begransade forutsattningar att satta sig sjalva i sékerhet.

Nar det synliggjorts hur de befintliga lokalerna nyttjas idag genom
kapacitetsutredningarna och vilka férutsattningar lokalerna har sa skapas
det stora majligheter att 6ka samnyttjandet. Samnyttjandet kan ske genom
tidsvakanser, det vill sdga att nyttjade forvaltningar, foreningar, naringsliv
och privatpersoner kan nyttja stadens lokaler pa tider da de inte anvands av
den huvudsaklige nyttjaren. Utmaningarna for att 6ka detta ar att staden
idag saknar smidiga bokningssystem som aven hanterar fragor om till
exempel skalskydd och larm samt att fragan hanteras decentraliserat inom
respektive nyttjande férvaltning. Det kan till exempel vara upp till en enskild
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chef hos verksamheten om denne anser att en lokal ska samnyttjas eller
inte. Den lokalnyttjare som huvudsakligen nyttjar en lokal har sallan nagra
direkta incitament for att tillata andra nyttja den, och samnyttjandet
mojliggors darfor sallan idag. For att moéjliggéra samnyttjande i en storre
utstrackning behdver stadsfastigheter, utdver att arbeta med lokalens
utformning och kapacitetsutredningar, identifiera fler incitament for
samnyttjande. Tva incitament som behdver utredas ar mdojligheten att
tillhandahalla hyresreduceringar i samband med samnyttjande och
kravstallning om en lagsta niva av nyttjandegrad for att utesluta
samnyttjande.

Samnyttjandet kan dven ske genom samlokalisering om det, via
kapacitetsutredning, framkommer att lokalerna gar att nyttja mer effektivt av
lokalnyttjaren i fraga och yta frigors. | detta fall kravs det att stadsfastigheter
tar rollen som operativ samordnare for samtliga lokalnyttjares behov i
staden och inleder samtalen kring méjligheterna for samlokalisering.
Incitament for lokalnyttjaren i fraga ar flera, framfér allt gallande resurs- och
kostnadseffektivt nyttjande.

Internhyra

Malm¢o stad inforde 2024 en ny modell for hyressattning av egenagda
verksamhetslokaler. Syftet med denna modell, bendmnd
internhyresmodellen, ar att fa en enhetlig modell som speglar vad lokaler
faktiskt kostar samt att kunna jamféra lokalkostnader éver tid och med
andra kommuner och bolag. Modellen inkluderar alla lokaler som &gs eller
forvaltas av Malmo stad, forvaltas av servicenamnden och hyrs av Malmo
stads namnder. Undantagna ar dock lokaler som hyrs ut med
bostadshyresavtal, da dessa hyror réaknas upp i enligt férhandling med
hyresgastféreningen.

Internhyran bestar av driftskostnader (direkta respektive
indirekta/gemensamma) samt faktiska kapitalkostnader.

Genom att basera kostnaden pa faktiska kapitalkostnader genererar
nyproducerade eller nyrenoverade byggnader oftast hégre lokalkostnader
an aldre. Verksamhetens dnskemal om anpassningar av lokal eller utemiljé
kommer att generera dkade kapitalkostnader for den specifika
lokalnyttjaren. For underhallet av fastigheterna ansvarar
serviceférvaltningen medan kommunfullmaktige fattar beslut om storleken
pa investeringsramen. De har investeringarna genererar kapitalkostnader
vilket kommer att 6ka lokalkostnaderna vid fardigstallandet. Samtidigt kan
vissa tidigare investeringar bli slutavskrivna och minskar darmed
lokalkostnaden.

Flera av de direkta driftskostnaderna baseras pa féregaende ars
kostnadsutfall for det specifika objektet. Fér en del av dessa poster kan
lokalnyttjaren, i dialog och samverkan med serviceférvaltningen, ha stor
mojlighet att paverka kostnadsutfallet. Genom utdkat utbyte av information
samt ett aktivt samarbete mellan lokalnyttjare och stadsfastigheter 6kar
mojligheterna till att genomfora effektiviseringar och besparingar. Detta
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skulle bland annat kunna vara att sdnka energikostnaderna. Kostnader som
inte pa férhand kan knytas till ett specifikt objekt fordelas ut genom
schablonférdelning vilket till exempel galler for akuta skador. Foér de
posterna finns ocksa méjlighet for verksamheten att indirekt paverka
kostnadsnivan, till exempel genom atgarder for minskad skadegorelse.

Stadsfastigheter har som uppdrag att samordna, férvalta, bygga och hyra in
stadens fastigheter. Det kraver resurser vilka genererar kostnader som
innefattar bland annat personal- och IT-kostnader. Dessa kostnader ar en
del av de indirekta kostnaderna och klassificeras som gemensam
administration. Férgaveskostnader ar ocksa en del i de indirekta
kostnaderna. Detta ar kostnader for utredningar dar lokalnyttjaren valt att
inte ga vidare med ett genomférandeprojekt. En del av de indirekta
kostnaderna kan lokalnyttjarna saledes aven paverka. Stadsfastigheter har
dock ett ansvar for att optimera nyttan fér den gemensamma
administrationen och att utfora lokalférsérjaruppdraget resurseffektivt.

Alla lokaler ar indelade i olika lokalkategorier, exempelvis forskola,
gymnasieskola. Samtliga lokaler i en lokalkategori ska ha samma
gransdragning och darmed lika servicegrad. Detta galler aven om det finns
flera olika lokalnyttjare i ett objekt. Internhyresmodellens
gransdragningslistor beskriver ansvarsférdelningen mellan lokalnyttjare och
lokalforsorjare. | dagslaget ar de nya gransdragningslistorna inte beslutade
och férvantas trada i kraft forst 2026. Fram tills dess galler de befintliga
gransdragningslistorna. Principen ar att den part som ska vara ansvarig ar
den som anses ha stérst kompetens och ar bast lampad att sékerstalla
lagst kostnad och bast kvalitet.

Det utvecklingsarbete som pagar, innefattande bland annat utékad férnybar
energi, laddinfrastruktur, klimatanpassningsatgarder samt
energieffektiviseringar, kommer att paverka internhyran for lokalnyttjaren,
antingen direkt pa det specifika objektet eller indirekt som en
schablonférdelning. | flera fall klassificeras dessa atgarder som
investeringar och leder till kostnader som avskrivningar och ranta.
Malsattningen ar dock att vissa av dessa riktade insatser ska generera
minskade drift- och underhallskostnader fér den enskilda lokalnyttjaren
medan andra bidrar till kommunnyttan och malmdbon.

Lokalbanken kompletterar internhyresmodellen genom att motverka
inlasningseffekter av lokaler da det ges majlighet for lokalnyttjaren att saga
upp lokaler varje ar. Syftet ar att mojliggora for verksamheterna att arbeta
for ett effektivt lokalutnyttjande. Det stéller ocksa hogre krav pa
stadsfastigheter att Idpande och aktivt lokalplanera fér vakanta lokaler.
Kostnaderna for lokalbanken finansieras inom internhyresmodellen och
fordelas ut pa alla lokalnyttjare.

Avveckling

Nar en intern lokal funnit med i lokalbanken under en 6verskadlig tid utan
att det har funnits nagot intresse fran évriga lokalnyttjare ska
stadsfastigheter baserat pa genomférda utredningar ta beslut om inriktning
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framat. En lokal kan sakna andamalsenlighet och vara i stort behov av
underhallsatgarder, men vara langsiktigt viktig for stadsfastigheter som
lokalférsorjare pa grund av en langsiktig kommunnytta i det geografiska
omradet. Markférsorjning majliggdr lokalférsérjning och da Malmé vaxer ar
det viktigt som lokalférsorjare att titta pa lokalens strategiska placering i
staden och eventuell narhet till offentlig service i berért omrade. Finns det
ett ldngsiktigt behov av lokalen kan denne av strategiska skal hanteras som
vakant, eller hyras ut till en extern aktor. For att faststalla vilka lokaler som
ska anses vara strategiska vakanser behdver stadsfastigheter kontinuerligt
arbeta vilken lokalyta staden och respektive lokalnyttjare ar i behov av for
att kunna tillgodose akuta evakueringar eller andra snabbt uppkomna
lokalbehov. Stadsfastigheters malsattning ar att tillhandahalla vakanta
lokaler med variation i utformning och storlek for att tillgodose de olika
lokalnyttjarnas behov.

Stadsfastigheter har idag ett antal inhyrda paviljongetableringar runt om i
staden for att tillgodose tidigare snabbt uppkomna lokalbehov.
Paviljongetableringar ar inte kostnadseffektiva eller langsiktiga |6sningar for
att tillgodose behov i staden da de som langst beviljas tillfalliga bygglov om
tre ganger fem ar. Genom att aktivt arbeta med faststallt behov av vakanser
som strategiska resurser minskas behovet av att etablera nya paviljonger
och befintliga paviljongetableringar kommer avvecklas pa sikt.

Ar en lokal i stort behov av underhallsatgarder samtidigt som det saknas
andamalsenlighet och det inte finns varken ett kort- eller Iangsiktigt behov
av lokalen kan det bli aktuellt for stadsfastigheter att, i samrad med
fastighets- och gatukontoret, avsluta det interna markupplatelseavtalet och
darmed avsluta férvaltningsuppdraget av fastigheten. | processen for avslut
av markupplatelseavtal kravs kontinuerlig dialog mellan stadsfastigheter
och fastighets- och gatukontoret samt dverlamning av den utredning som
tidigare gjorts for att mojliggéra beslutsfattande kring lokalens framtid.
Utifran stadsfastigheters utredning och fastighets- och gatukontorets
fastighetsstrategiska beddmning kan staden fatta beslut om att en lokal ska
avvecklas via rivning eller férsaljning.
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