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Inledning

Lokalférsdrjarplanen anger den langsiktiga riktningen for stadsfastigheters
utveckling och hur vi ska méta stadens vaxande behov hallbart, samtidigt
hur vi foljer upp, lar och anpassar oss. Planen ar uppdelad i tva delar:
lokakanskaffning och forvaltning, dar grunduppdraget bryts ner till
prioriterade omraden for att leverera och forvalta hallbara, andamalsenliga
lokaler med malsattningen: Alla ska ma bra i vara lokaler.

Lokalférsérjning ar centralt for hur staden méter medborgarna. P4 tio ars
sikt har stadsfastigheter utvecklats med fokus pa samarbetet med stadens
verksamheter och Malmdbons basta i framsta rum. Genomtankta
byggnader och utemiljéer skapar forutsattningar for en socialt, ekonomiskt
och ekologiskt hallbar stad. Med utgangspunkt i stadens langsiktiga mal
och visioner, sdsom kommunfullmaktigemal och 6éversiktsplanering (OP),
ska stadsfastigheters arbete leda till:

e Okad hallbarhet i niromradet och proaktiv samverkan i alla
lokalforum foér den lokala utvecklingen

Samhalisfastigheter bidrar till hallbarhet och resiliens i varje del av Malmo.
Multifunktionella byggnader och 6ppna métesplatser skapar trygga,
inkluderande miljéer. Proaktivt arbete i lokalforum sakerstaller tidig
samordning och samsyn kring lokalbehov, stadsutveckling och
hallbarhetsambitioner.

e Hallbara, anpassningsbara och framtidssakrade lokaler

All nybyggnation och renovering ar klimatsmart och anpassningsbar 6ver
tid, med fornybar energiférsorjning, solceller och energilagringslésningar.
Fastigheterna ar framtidssakrade mot klimatférandringar och kriser, med
smart teknik och laga klimatpaverkande materialval.

o Datadriven lokaloptimering och 6kat samnyttjande

Digitala system, sensorer och automatisering gor det majligt att félja
lokalernas status, nyttjande och kapacitet i realtid. Kombinerat med
bokningssystem framjas samnyttjande, vilket minskar behovet av
nybyggnation och frigor resurser.

e Samverkan och delat ansvar inom staden for langsiktig
hallbarhet

Nar lokalférsorjare, lokalnyttjare och andra intressenter samarbetar
planeras underhall och investeringar pa ett satt som effektiviserar
resursanvandning, férebygger eftersatt underhall och starker klimat- och
hallbarhetsmal.

e En cirkular och hallbar lokalférsorjning och forvaltning

Lokalférsérjare och lokalnyttjare valjer befintliga fastigheter i férsta hand
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fére att bygga nytt. Cirkulara principer genomsyrar alla byggprojekt.
Forvaltningen av stadens fastigheter sker med varsamhet och med
reparation i fokus.

e Social och kulturell hallbarhet som en integrerad del

Stadens lokaler ska vara en resurs for bade verksamheter och samhalle —
platser dar manniskor méts, kanner trygghet och delaktighet. Genom att
planera for inkludering, jamlikhet och kulturell mangfald blir stadens
fastigheter motorer for social hallbarhet och lokal identitet. Framat innebar
det att lokaler ska bidra till ett levande, tillgangligt och sammanhallet Malmo
— genom 6ppna moétesplatser, trygga miljéer och initiativ som starker
gemenskapen i stadens olika delar.
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Lokalforsorjning

Stadens lokalfoérsorjning utgar fran lokalnyttjarnas behov och Malmé stads
langsiktiga planering, med hansyn till befolknings- och stadsutveckling.
Befolkningsprognosen visar en minskning av yngre[LS1] och en 6kning av
aldre, vilket paverkar behovet av exempelvis hemtjanst, sarskilt boende och
stéd inom LSS.

Stadsfastigheter bidrar till hallbar stadsutveckling genom att skapa och
forvalta samhallsfastigheter som starker attraktivitet, sociala varden och
inkludering. Arbetet sker tillsammans med stadens verksamheter,
férutsattningsskapande aktérer och entreprendrer, exempelvis genom
Arkitekturstaden Malmo. Att forvalta samhallsfastigheter innebar aven att
sakerstalla kvalitet och klimatanpassning for framtida generationer.

For att méta forandrade behov kravs framférhallning sa att lokalerna kan
anpassas i tid med hansyn till detaljplan och méjligheten att omstalla
anvandning.

Operativ samordning

Lokalforsorjaruppdraget paverkas av och paverkar fysisk planering,
stadsutveckling, strategi for markdgande, 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 fér Malmobor och besdkare
ansvarar stadsfastigheter for rollen som samordnare.

| arbetet laggs stor vikt vid samverkan och dialog i lokalférsoérjararbetet. For
att méta utmaningar och utveckla uppdraget som lokalférsoérjare, fokuserar
stadsfastigheter pa att forbattra internt samarbete och utveckla dialogen
med lokalnyttjare och férutsattningsskapande aktorer. For att maximera
anvandandet av stadens lokaler ar ett proaktivt arbete med vakanser och
lokalbehov samt effektivisera lokalresurshantering av vikt. Behov av
verksamhetslokaler kan ocksa uppkomma med kort framférhallning,
exempel ar om privata skolor laggs ner, okar trycket pa kommunala
gymnasiala skolor. Genom kontinuerlig uppféljning och samverkan stravar
stadsfastigheter efter att uppratthalla en effektiv lokalférsorjning som méter
stadens behov.

Det har genomforts en dversyn och analys av stadsfastigheters struktur och
verksamhet, vilket har gett vardefulla insikter om hur uppdraget kan
utvecklas och férbattras. Oversyn och analys har skett i dialog med dvriga
férvaltningar i staden. Med hjalp av atgardsplanen och resultatet i
Oversynen stravar stadsfastigheter efter att 6ka transparens och tillit och att
utdka kunskapen om kommunala verksamheter och deras behov.
Stadsfastigheter ska ocksa synliggoéra forutsattningarna och driva
utvecklingen framat i befintliga fastigheter samt bidra till att det tas hansyn
till stadens behov redan i tidiga skeden i lokalférsorjningsprocessen.
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Syftet med dversynen ar att skapa organisatorisk tydlighet och férbattrad
samordning mellan funktioner, vilket férvantas ge 6kad effektivitet i bade
beslutsvagar och resursanvandning. Genom att renodla roller, ansvar och
granssnitt frigérs kapacitet for mer proaktivt och vardeskapande arbete
inom lokalférsoérjningsprocessen. Férandringen skapar aven battre
forutsattningar for att prioritera ratt insatser och minska dubbelarbete
mellan enheter.

Pa sikt forvantas den nya strukturen bidra till kostnadseffektivitet, bland
annat genom tydligare styrning, effektivare processer och ékad intern
samordning. De ekonomiska effekterna ar dock annu inte mgjliga att
kvantifiera, utan kommer att foljas upp i takt med att arbetssatt och
ansvarsfordelning etableras.

Operativ samordning i arbetet med riktigt tidiga skeden

Lokalforsérjningsprocessen ar ett grundlaggande tillvagagangssatt for att

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

Genom att delta i samhallsbyggnadsprocessens riktigt tidiga skeden ska
stadsfastigheter medverka till att kommunens lokalbehov tidigt Iyfts 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 sékerstalla
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 lokalférsoérjning for stadens verksamheter.
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 for uppdraget som lokalférsorjare.

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

Det nya uppdraget har medfért behov av nya arbetssatt, rutiner och
processer som inkluderar fler aktorer. Bland aktérerna marks framst de
forutsattningsskapande foérvaltningarna (stadsbyggnadskontoret, fastighet-
och gatukontoret och miljéférvaltningen).

Under aret har darfor ett projekt initierats med namnet Utveckling av
samarbetet mellan servicefbrvaltningen och fastighets- och gatukontoret
kring lokalférsdériningsprocessen. Syftet med projektet var att ta fram forslag
pa hur férvaltningarna ska arbeta tillsammans for att uppna ett
valfungerande och effektivt samarbete.

Projektets slutrapport rekommenderade fortsatt arbete och att aven
inkludera stadsbyggnadskontoret i det fortsatta arbetet. Stadsfastigheter
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avser verka for slutrapportens rekommendation och fortsatta arbetet under
perioden.

Lokalgrupper

Som en grund fér gemensam lokalplanering finns tva forum,
férvaltningsspecifika lokalférsérjningsgrupper (FLG) och
kommungemensamma lokalférsérjningsgrupper (KLG). Dessa forums syfte
ar att gemensamt planera for att méta respektive lokalnyttjares lokalbehov
och stadens gemensamma resurser. Effektiv lokalférsérjning bygger inte
bara pa arbetet i samarbetsforum, utan aven pa det parallella arbete som
skapar underlag fér god planering i forumen.

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
Stadsfastigheters strategi betraffande vakanser

Stadsfastigheter ska arbeta proaktivt med vakanser. Detta innebar att
vakanser som uppkommer inte ska vara ovantade. Vakanser ska i
mojligaste man vara planerade och férutsedda. Stadsfastigheters
vakansarbete ska praglas av transparens och 6ppenhet. Stadsfastigheter
har idag, genom kontinuerligt arbete och systemstéd, en 6versiktsbild av
aktuella vakanser.

Faktaruta En form av redundans eller

Vakans: Ordet kommer fran latinets vacare, som betyder “vara en viss vakansgrad
tom” eller ”"vara ledig”. Alla outhyrda objekt, dven de som ar erfordras for att
tomstéllda for renovering eller ej redo for uthyrning.

verksamheter ska kunna
Reell vakans: Endast de outhyrda objekt som faktiskt kan hyras ﬂytta runt efter behov
ut. L7 ’
incident eller annan

Vakansgrad ska beréknas pé BTA snarare &n pa hyresvérdet, oforutsedd handelse, sa
sa kallad fysisk vakansgrad snarare d@n ekonomisk vakansgrad. kallad avsiktlig vakans

Langsiktighet: Stadsfastigheter ska ha en tydlig plan for respektive
fastighets framtid. Genom att arbeta med en strukturerad underhallsplan
och genom analys av lokalmarknaden, kan valgrundade beslut fattas, for att
minimera vakanser och optimera foérvaltning av fastigheter.

Strategin kommer att ange en generell modell for arbetet med vakanser.
Varje ledig lokal har dock sina egna unika egenskaper och forutsattningar,
varfor aven en sarskild metod for respektive vakans bor utarbetas och
tillampas. Den operativa metoden kommer att stalla krav pa
stadsfastigheter som har att frambringa I6sningar fér att undanréja
vakansen. Uppslag och idéer som kan beaktas i metodvalet kan da avse;
tidsbegransat bygglov for likartad verksamhet, samnyttjande,
marknadsféring, anpassning, korttidsavtal med mera.

En god uppfdljning och erfarenhetsaterkoppling i vakansarbetet kan
innebara majligheter fér automatiserade |6sningar under perioden.
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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 behdéver genomga
underhall eller utveckling for att bli andamalsenliga, eller att
stadsfastigheter i samrad med fastighets- och gatukontoret avslutar det
interna markupplatelseavtalet och darmed avslutar férvaltningsuppdraget
av fastigheten

Principer for vakansarbetet

Stadsfastigheter ser vakanta lokaler som en strategisk resurs som ska
bidra till en kostnadseffektiv och flexibel lokalférsérjning. Lokaler som inte
langre behdvs ansdks till lokalbanken och kopplas till det kontinuerliga
arbetet med att matcha lediga lokaler mot behov, med malet att maximera
nyttjiandegrad och samhallsnytta.

Principiellt ska vakanta lokaler hanteras enligt tre riktlinjer:

1. Strategisk vardering — lokaler som ar viktiga for framtida behov
kan behallas eller hyrs ut till externa aktérer som skapar mervarde.

2. Ekonomiska incitament — kostnaden for vakanta lokaler tacks av
internhyresmodellen och ses som en forsakring mot framtida behov,
vilket minskar behovet av dyrare temporara I6sningar.

3. Proaktiv hantering — tidiga markorer som kontraktstid, demografi,
lokalbehovsplaner och politiska beslut ska identifieras for att
forebygga vakansproblem och méjliggéra planerad omférdelning.

Vid beddmning av lokaler utan langsiktigt behov kan tillfallig extern
uthyrning eller éverlamnande till fastighet- och gatukontoret dvervagas.
Genom dessa principer skapas en tydlig, transparent och strategisk
hantering av stadens vakanta lokaler.

Systemstod for vakansarbetet

| sitt arbete med vakanser anvander sig stadsfastigheter av systemstdd i
form av L.E.B. och Mmap.

o L.E.B. ar ett fastighetssystem som &r anpassningsbart efter
organisationens behov. Verktyget har funktioner for planering av
fastighetshanteringen med till exempel energiuppféljning,
vakansredovisning och underhallsplanering.

e Mmap ar ett systemstdd i form av kartmaterial i olika lager,
daribland ett lager med markerade vakansobjekt.

Systemen medger éppenhet da de lokalnyttjande forvaltningarna har
tillgang/behdorighet till systemen.

Ytterligare information for respektive vakans bor tillféras i systemen for att
medge traffsakert lokalsok. Exempelvis méjliga planlésningar (omstallining),
bilder, angransande verksamheter, utemiljé, mobilitetslésningar,
forutsattningar for samnyttjande och storlek pa olika ytor.

Avveckling

Stadsfastigheter har idag ett antal inhyrda paviljongetableringar runt om i
staden for att tillgodose tidigare snabbt uppkomna lokalbehov.
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Paviljongetableringar ar inte kostnadseffektiva eller langsiktiga I6sningar 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 férvaltningsuppdraget av fastigheten.
Utifran stadsfastigheters utredning och fastighets- och gatukontorets
fastighetsstrategiska bedémning kan staden fatta beslut om att en lokal ska
avvecklas via rivning eller forsaljning.

Livskostnadsanalys

Vid arenden gallande lokalanskaffningar gérs en ekonomisk bedémning
och jamforelse i det specifika fallet mellan att utga fran befintligt bestand for
att anvanda stadsfastigheters forvaltningsobjekt, nyproducera inom staden
alternativt att hyra in lokalanskaffningen fran den externa marknaden.

Den ekonomiska beddmningen sammanfattas i en sa kallad
livskostnadsanalys och bestar huvudsakligen av tva delar (nyproduktion
eller inhyrning i egen regi). En jamforelse gbrs mellan egen regi och
inhyrning, normalt dver trettio ars tid. Det mest fordelaktiga alternativet
behodver inte alltid innebara att det ar det mest ekonomiskt fordelaktiga
forslaget som antas. Andra delar forutom ekonomi, sasom lokalisering,
materialkostnader, miljdpaverkan och utformning har stor baring och ar
avgorande faktorer vid en lokalanskaffning.

Samnyttjande

Stadens lokalbestand ska ses som en gemensam resurs, dar utdkning av
verksamhetslokaler i forsta hand sker inom befintliga ytor. For att ge storsta
mdjliga varde for Malmoborna ska samlokalisering och samnyttjande
planeras tidigt.

For att framja samnyttjande behdver stadsfastigheter kartlagga kapacitet
och nyttjandegrad i befintliga lokaler. Vidare kravs utredning hur
ekonomiska incitament kan anvandas, till exempel kostnadsférdelning
baserat pa faktisk anvandning. Utéver ekonomiska incitament kan
organisatoriska och operativa atgarder framja samnyttjande, sasom tydliga
styrande principer, gemensamma ansvarsfordelningar mellan lokalnyttjare
samt praktiska lI6sningar som behovsstyrd stadning, flexibla ytor, férrad och
bokningssystem som underlattar delat nyttjiande. Kombinationen av
ekonomiska, organisatoriska och operativa incitament skapar motivation
och langsiktig hallbarhet i nyttjandet av stadens lokaler.

Malet ar att 6ka nyttjandegraden, minska behovet av nybyggnation och
frigora resurser for stadens karnverksamheter. Fragan behandlas i
forvaltningsoverskridande lokalgruppsforum, dar méjligheter identifieras och
goda exempel sprids for att etablera samnyttjande som en standardiserad,
kostnadseffektiv I6sning.
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Om-, till- och nybyggnation

Stadsfastigheter utgar fran principen om att nya lokallésningar i férsta hand
ska tillféras inom det befintliga bestandet. Detta innebar att lokaler som
ldamnas av en lokalnyttjare med minskat lokalbehov anpassas och gors
andamalsenlig fér en annan lokalnyttjare med ett utékat behov av nya
lokaler.

Vid byggnation ar det viktigt att stadsfastigheter inleder samtal med de
férutsattningsskapande aktérerna. Detta for att tydliggora vilka
forutsattningar som behdver uppfyllas pa den aktuella fastigheten och dess
narmiljo vid en transformation. Exempelvis kan det vara nya krav pa
tillganglighet, dagsljus och ventilation som behdver beaktas vid en om- och
tillbyggnation. Kraven kan bli kostnadsdrivande och vara avgérande for en
eventuell om- och tillbyggnation. Den omkringliggande miljén ar ocksa viktig
att vaga in vid bedémningen om en fastighet ar lamplig att bygga om till en
annan verksamhet - s& som buller, dagvattenhantering, trafik och angoring,
narliggande boende eller kanslig natur.

Genom att systematiskt samla in och analysera erfarenheter fran
fardigstallda projekt — vad som fungerat val och vad som kan férbattras —
utvecklas arbetet med projekteringsanvisningarna, dar stadens
gemensamma kunskap om hur byggnader ska utformas samlas.

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
forforskolor, grundskolor och LSS. Ett referensvarde, baserat pa
verkliga utfall, sdnks med tio procent for att fa fram maltalen. Maltalets
framsta syfte ar att hela tiden behalla fokus pa kostnadsutvecklingen
for producerade lokaler och kontinuerligt arbeta mot effektivare
I6sningar. Maltalet ger aven utrymme for en dialog om vilka kvaliteter
som ar viktiga for verksamheten samt for forvaltningen for att valja de
effektiviseringar som ar smartast att genomféra.

Framgangsfaktorer for att minska klimatpaverkan och bygga
kostnadseffektivt ar att integrera hallbarhetsfragorna redan fran projektstart
och ha en nara dialog med berdrda forvaltningar. Pa sa satt kan Malmé
stad gemensamt gdra valavvagda prioriteringar vid intressekonflikter. Vid
nyproduktion vags bade investerings- och livscykelkostnader in for att
undvika kortsiktiga besparingar med hoga driftskostnader. Stadsfastigheter
utvecklar darfér metoder for att berdkna byggnaders livscykelkostnad och
klimatpaverkan som grund for langsiktigt hallbara investeringar.

Stadsfastigheter arbetar aktivt med att minska klimatpaverkan vid
nybyggnation. For att uppna detta stalls maltal for klimatpaverkan pa alla
nyproducerade byggnader. Maltal skarps kontinuerligt utifran de nya
klimatférbattrade material som kommer ut pa marknaden. Fér byggnader
som tas i bruk efter 2030 ar malet att klimatpaverkan ska vara halverad
relativt utslappen fran likvardiga byggnader ar 2021. Foér att staden ska na
sitt mal om klimatneutralt byggande 2030 ar det viktigt att delmalet om
klimatoptimering av nya byggprojekt (det vill sdga en halvering av
koldioxidutslapp fran och med 2025) implementeras. Konkreta aktiviteter for
att ta klimatfragan framat i nybyggnation hanteras i stadsfastigheters
handlingsplan for klimateffektivt byggande och uppdateras arligen.
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Slutférda projekt 2024

Projekt Beslutsar (KF) Beslutad budget Prognos/Utfall
Stensjons férskola, 2022 117 102
nybyggnation

(%Iasblasarens 2022 97 75
forskola

Malmé International

School MIS 2021 332 309
Citadellsgymnasiet, 2 021 495 495
nybyggnation

Lindangeskolan, 2022 112 101
tillbyggnation

Stadionhusen

Byggnad A, 2023 35 32
ombyggnation

Lardomar och analys av om-, till- och nybyggnation

Under 2024 har stadsfastigheter genomfért flera nybyggnads- och
ombyggnadsprojekt, vilket har genererat viktiga erfarenheter fér framtida
projekt. En tydlig lardom ar vikten av tidig planering och flexibilitet:
begransade ytor, detaljplaneférandringar och komplexa funktionella krav
kraver noggrann forprojektering och dialog med lokalnyttjare, sa att
lokalerna blir bade andamalsenliga och anpassningsbara for framtida
behov. Stadsfastigheter ska verka for utveckling och innovation tillsammans
med branschens aktorer.

Ett aterkommande tema ar klimat och hallbarhet. Projekten visar att tidig
integrering av klimatmal och hallbara materialval har stor effekt pa
byggnadernas klimatpaverkan och driftkostnader. Det ar ocksa tydligt att
pilotiésningar, som klimatreducerad betong, biobaserat tegel, solceller och
tradflytt, kan generera kunskap och l6sningar som kan skalas upp i framtida
projekt.

Fran ett organisatoriskt perspektiv har erfarenheter visat att tydlig roll- och
ansvarsfordelning, aktiva processledare och proaktiv uppféljning av
entreprendrer ar avgorande for att halla kostnader, tidplaner och kvalitet
under kontroll. Vid komplexa ombyggnationer ar det viktigt att ha alternativa
I6sningar (Plan B) for att hantera ovantade 6verraskningar. Tidiga
ekonomiska och samhallsrelaterade bedémningar, till exempel av
detaljplaneférutsattningar och markanvandning, ar centrala for att minska
kostnadsdrivande beslut langre fram i projekten.

Sammanfattningsvis visar 2024 ars projekt att en kombination av tidig
planering, hallbarhetsfokus och aktiv projektstyrning ar avgérande for att
uppna funktionella, kostnadseffektiva och klimatsmarta byggnader.
Erfarenheterna fran dessa projekt kommer nu att systematiseras och
integreras i projekteringsanvisningarna och anvandas som vagledning for
framtida ny- och ombyggnationer i stadsfastigheter.

Strategi for kostnadseffektiv nyproduktion

Staden antog 2022 en strategi for kostnadseffektiv nyproduktion av
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verksamhetslokaler. | strategin anges fyra omraden som ligger i fokus. Nar
det galler byggnadens utformning arbetar stadsfastigheter tillsammans
med lokalnyttjarna for att ta fram lokalprogram for de lokaltyper som byggs
aterkommande. Lokalprogram fér anpassad grundskola respektive Sabo ar
under framtagande. | nartid planeras lokalprogram for forskolors utemiljoer
att paborjas.

Stod och styrning ar ett annat fokusomrade, och dar arbetar
stadsfastigheter I6pande med utveckling av projekteringsanvisningarna. Det
maltal som sattes infér antagandet av strategin har utvecklats och en forsta
uppféljning har gjorts. Den visar att for grundskolor och LSS-boenden
uppfylls maltalet, medan foérskolor ligger nagot éver maltalet for
kostnadseffektivitet. Det finns ocksa andra styrdokument som ar vasentliga
for kostnadseffektiva projekt, sdsom funktions- och lokalprogram och
verksamhetsbeskrivning

Nar det galler upphandling arbetar stadsfastigheter [6pande med
strategiska dvervaganden, bade kopplat till upphandling av enskilda
projektentreprenader och ramavtal. Stadsfastigheter arbetar ocksa
tillsammans med lokalnyttjarna och évriga aktérer i staden fér att kunna
uppna kostnadseffektivitet, och det pagar utveckling av arbetet fér de
férvaltningsspecifika lokalférsérjningsgrupperna for att forbattra stadens
gemensamma arbete med lokaler.

Att strava efter kostnadseffektivitet ar ett arbete som behdver géras
tillsammans med bade lokalnyttjare och forutsattningsskapare; 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. Genom ett nara
samarbete och gemensam forstaelse for byggprocessens forutsattningar
skapas mojligheter att minska férekomsten av sena, kostnadsdrivande
andringar.

| framtiden, med tanke pa den andrade demografin och i linje med stadens
hallbarhetsmal kommer behovet av helt nya byggnader att minska. Stadens
befintliga byggnader behdver byggas om och anpassas till andra
verksamheter, om det ar majligt. Detta leder till 6kad kostnadseffektivitet sa
val som dkad klimateffektivitet.

Inhyrning och omforhandling

Inhyrning blir aktuellt férst nar utredning och matchning av lokalbehov fér
lokallosning 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 kostnadseffektiv
inhyrning. Nar stadsfastigheter tillsammans med lokalnyttjaren beddémer att
inhyrning ar det mest optimala utifran forutsattningarna gar lokalsok ut till
kommersiella fastighetsagare och lokalmaklare.

Stadsfastigheter stéller samma hallbarhetskrav vid inhyrning som for
stadens egna lokaler — exempelvis krav pa férnybar energi och utfasning av
hormonstérande amnen. Hyresvardar ska aven ta emot praktikanter via
arbetsmarknads- och socialférvaltningen som del i stadens mal om ékad
sysselsattning. Kraven, som regleras i den gréna bilagan och féljs upp
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arligen, har tagits fram i dialog med nyttjande férvaltningar. De flesta storre
fastighetsagare uppfyller redan kraven, vilket gor att kostnadsékningar
beddéms som osannolika.

Lardomar och analys av tidigare inhyrningar

En del lokalanskaffningar kraver en viss geografisk placering som kan vara
valdigt snav, det kan vara en forskola eller grundskola dar narheten till
bostaden ar en viktig faktor. Samma galler socialt viktiga funktioner som till
exempel bibliotek eller fritidsgard. | en del omraden finns begransad
kommunalagd mark att tillga och da ar inhyrning eller anskaffning av
mark/byggnad det enda alternativet. | vissa fall kan inhyrning vara det mest
ekonomiska forsvarbara alternativet nar behovet finns en viss tid och inte ar
pa langre sikt. Aven befolkningsférandringarna paverkar behovet av lokaler.
Ibland kan inhyrning bli ett alternativ nar det finns ett akut behov eller nar
man behdver en tillfallig 16sning i vantan pa en langsiktig I6sning.

Lardomen av hitintills genomférda inhyrningar ar att behovet maste vara
tydligt beskrivet och genomarbetat. Ambitionen ar att arbeta narmare
lokalnyttjaren och att arbeta strategiskt med inhyrningar for att se till att
varje lokalbehov férses med ratt lokallésning.
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Forvaltning

Del av lokalf6rsorjaruppdraget innebéar att forvalta 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 over tid samtidigt som fastighetsbestandet
utvecklas utifran lagkrav och malsattningar.

Drift och underhall

Drift avser I6pande atgarder som behdvs for att fastigheten ska fungera
som den ska. Inom stadsfastigheter utférs driften av vara fastigheter bade
internt och externt. Kommunteknik pa serviceforvaltningen utfér den interna
driften av fastigheterna, sa som tillsyn och skétsel. Underhall avser
atgarder for att reparera eller byta ut komponenter i stadens fastigheter for
att livslangden ska forlangas och fastigheten fungera aven i framtiden.

Eftersom lokalhyrorna bygger pa sjalvkostnad via internhyresmodellen
fluktuerar de beroende pa drift- och underhallsbehov. Darfér ar [6pande
dialog med lokalnyttjarna viktig fér att de ska kunna planera for 6kade eller
minskade kostnader, samt samordna drift och underhall med
verksamhetsanpassningar. Mellan 2022 och 2025 har stadsfastigheter
hanterat 104—204 verksamhetsanpassningar per ar, ofta parallellt med
underhallsarbete, vilket inte alltid varit kostnads- eller resurseffektivt.
Pandemin har begransat tillgangen till vissa lokaler och férsvarat
materielleveranser, och kriget i Ukraina har ytterligare paverkat
materialtillgang och priser, vilket fordréjt projekt och 6kat kostnaderna.

Belopp i mnkr 2020 2021 2022 2023 2024
Driftunderhaill 115 113 122 119 121
Komponentutbyte 272 244 217 210 222
Egeninvesteringar 57 93 64 62 119
Summa 444 450 403 391 462

Tabell med redovisning av driftunderhall, komponentutbyte samt egeninvesteringar, mellan ar 2020-2024

Stadsfastigheters underhallsplaner visar vilka atgarder som behovs for
varje fastighet under hela dess livslangd. Underhallsplanerna innehaller
information om komponenter, material och schablonkostnader vilket
anvands som underlag for budgetering och dialog med lokalnyttjare.
Stadsfastigheter har faststallt en miniminiva for komponenter som alltid ska
finnas i varje fastighet. Framat behdver planerna bli mer detaljerade,
schablonkostnader maste kunna kopplas till respektive lokalnyttjare och
arbetsprocesserna for budgetering, prioritering och genomférande maste bli
mer effektiva. Atgarder som kan utféras samtidigt, till exempel underhalls-
och utvecklingsprojekt samt verksamhetsanpassningar, ska samordnas for
varje fastighet.

Stadsfastigheter ska uppratta en enhetlig underhallstrategi framat som ska
visa hur atgarder ska prioriteras, planeras och genomféras pa lang sikt.
Strategin ska utga fran principen om att underhallsatgarder ska fordelas
jdmnt och resurseffektivt under aren och redogora for nar
underhallsatgarder ska utforas forebyggande respektive avhjalpande.
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For att lyckas med den tidiga dialogen tillsammans med lokalnyttjare ska
budgeteringen av underhallsatgarder ske for tio ar framat, dar narmsta aren
ar mer utvecklade. Foér att skapa forutsattningar for samplanering
tillsammans med samtliga lokalnyttjare sa ska respektive forvaltare
férmedla den tioariga planen fér underhall till lokalnyttjare efter budgeten ar
beslutad arligen. Detta for att 6ka transparensen kring
kostnadsutvecklingen for respektive fastighet dver tid. Genom
samplanering kan ratt underhall kan utféras i ratt tid, till ratt kostnad och
genom behovsanalysen i dialog med lokalnyttjare skapas motsvarande
forutsattningar avseende lokalnyttjarnas behov.

Inom de kommande tio aren ser stadsfastigheter en 6kning av
underhallskostnader kopplat till bade komponentutbyte och driftunderhall.
Stadsfastigheter estimerar att budgeten féor komponentutbyte behéver
utdkas till 450 mkr fran 2027 och framat. Budgeten for driftunderhall
behdver utdkas till 160 mkr per ar fran 2027 och framat. Sedan 2025 ars
budget och framat innefattar komponentutbyte en stdrre variation av olika
typer av investeringsunderhall, i stallet fér uppdelning mellan de olika
investeringstyperna investeringsunderhall och egeninvestering som
tidigare anvants. De kommunfullmaktigemal som beskrivs under utveckling
inkluderas i uppskattad budget fér egeninvesteringar. Med anledning av
exempelvis utdkade miljokrav pagar en hégre niva av utbyte av bland annat
ftalatgolv och LED-belysning de ndrmsta aren, men det ar aven ett 6kat
fokus pa atgarder i utemiljon kommande ar. Exempelvis ska samtliga
ftalatgolv i forskolor och skolor vara utbytta 2030 vilket innebar en 6kad
niva av golvbyte fram till dess. Utéver underhallskostnader kopplat till
utveckling sa kommer stadsfastigheter fran 2026 pabdrja 6évertagandet av
komponenter utifran nya gransdragningslistor och ansvarsférdelningar med
samtliga lokalnyttjare. Eftersom lokalnyttjare ska inkomma med inventering
av komponenterna som 6vertas ett ar i forvag sa gor stadsfastigheter dock
beddémningen att flertalet av komponenterna kommer évertas forst fran
2027 och framat vilket resulterar i en 6kning av underhallsbudgeten forst
2027.

Planering av fastighetsunderhall och utveckling

Lokalnyt_tjande namnd 2026 2027 2028
(belopp i mnkr)

Arbgtsrparknads- och 20 23 16
socialnamnden

Fritidsnamnden 86 63 80
Funktionsstddsnamnden 20 32 16
Forskolendmnden 47 108 63
Grundskolenamnden 148 157 177
Gymnasie-och 22 22 55
vuxenutbildningsnamnden

Halsa-, va_rd- och 28 36 16
omsorgsnamnden

Kommunstyrelsen 3 6 7
Kulturnamnden 34 16 37
Miljonamnden 0 0 0
Servicenamnden 16 31 34
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Stadsbyggnadsnamnden 2 4
Tekniska ndmnden 2 4 5
Externa 97 96 94
Vakanta objekt 13 12 16
Ovriga 1 0 1
Summa 540 610 610

Komponentutbyte och driftunderhall mellan 2026-2028, férdelat p& respektive lokalnyttjare.

Stadsfastigheters fastighetsbestand bestar till stor del av fastigheter med
en ung livslangd, 28 procent av fastigheterna ar uppférda efter 2001. En del
av underhallsbehovet som stadsfastigheter ser framéver grundar sig i
atgarder kopplat till komponenternas olika livslangd utifran nar dessa ar
installerade. Avloppsstammars tekniska livslangd bedéms vara cirka 50 ar
vilket innebar att det finns ett behov av att fastigheter byggda innan 1980,
det vill sdga 55 procent av fastigheterna, genomgar stamrenovering. Av
dessa kvarstar 200 fastigheter som behdver genomga stamrenovering
innan 2036. Klimatférandringarna innebar aven att fastigheterna behéver
anpassas for 6kad nederbdrd/skyfall. Systematiskt arbetar stadsfastigheter
med att underhalla fastigheternas klimatskal men utéver det arbetet har
aven samtliga fastigheter inventerats for att anpassa de fastigheter som ar
kansliga for dversvamning. Stadsfastigheter har identifierat cirka 200
fastigheter som ar sarskilt utsatta for skyfall vid ett 100-ars regn och
samtliga av dessa ska skyfallsanpassas pa nagon niva fram till 2045.

Fastigheternas byggar Procentuell andel
1960 eller tidigare 28 %
1961-1980 27 %
1981-2000 16 %
2001-2025 28 %

Diagram med den procentuella andelen av antalet fastigheter inom respektive aldersintervall.

Utéver underhallsatgarder kopplat till fastigheternas livslangd och
anpassning for det foranderliga klimatet ser stadsfastigheter aven ett utdkat
behov av underhall relaterat till principen om att i forsta hand l16sa nya
uppkomna verksamhetsbehov inom det befintliga bestandet.
Stadsfastigheter ser aven framat en stor potential i att energieffektivisera
fastighetsbestandet, vilket initialt kommer att innebara 6kade
investeringskostnader men pa sikt minska driftkostnaderna nar nyttjandet
av fastigheterna 6kar. Tekniska installationer i fastigheterna ar ofta inte
projekterade for en 6kad belastning av lokalerna, vilket resulterar i att
tekniska installationer kan komma att krdva bade underhall och
anpassning av systemen.

Smart styrning av tekniska installationer pa en aggregerad niva ar nagot
som utreds i pilotprojekt tillsammans med ITD. Har ser stadsfastigheter en
stor mojlighet att minska klimatpaverkan i férvaltningsskedet och samtidigt
forbattra inomhusklimatet. Utdver det sa arbetar stadsfastigheter aven med
energiutredningar fram till 2027 for att identifiera energibesparande
atgarder som bland annat kan utféras i samband med underhallsatgarder.
Utdver energianvandningen sa paverkas aven Ovriga driftkostnader av att
fler personer anvander fastigheterna fler timmar per dygn. Exempelvis
kommer det resultera i en tatare frekvens av ytskiktsrenovering sa som
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malningsarbete for att fastigheterna ska vara fortsatt andamalsenliga och i
bra skick.

Underhallsatgarder och egeninvesteringar som ar i sarskilt fokus for
budgetéskandet mellan 2026-2028 ar bland annat utemiljdatgarder vilket
inkluderar byte av lekutrustning men aven tradplantering och évrig
plantering av ny vegetation. Atgérder som framfér allt &r kopplade till
komponenternas livslangd men aven till anpassning for klimatférandringar
ar takbyte, fonsterrenovering eller fonsterbyte, omfogning av tegelfasader
och stamrenovering. Aven renovering eller utbyte av hissar ar frekvent
féorekommande i budgetaskandet. For att anpassa lokalerna for det utékade
nyttjandet och slitaget av lokalerna ar ytskiktsrenoveringar kontinuerligt
aterkommande sa som renovering av kok eller pentryn, renovering av
toaletter, golvbyte samt malningsarbete. Atgarder som ska bidra till
energieffektivisering ar bland annat belysningsbyte, uppgradering eller
utbyte av ventilation och styr samt installation av solceller. Ovriga tillagg
och férandringar fran tidigare ar som kommer bli frekvent forekommande
mellan 2026-2028 ar atgarder kopplat till skyddsrum och skyfall och utbyte
av sakerhetsanlaggningar.

Totalt drivs det cirka 2000 projekt per ar, vilket innefattar driftunderhall,
komponentbyte och verksamhetsanpassningar, for att sakerstalla framdrift.
For att klara att genomfora fler projekt pa ett effektivt satt behéver nya och
effektivare arbetssatt implementeras. For att sakerstalla bade en god
férvaltning och nyanskaffning av lokaler hanterar stadsfastigheter cirka 40
ramavtal med fler an 100 ramavtalsleverantorer dar inkdpsvardet dverstiger
tre miljarder. Stadsfastigheter ser aven har ett utékat behov av fler ramavtal
framat for att klara dvertagandet av komponenter enligt ny
gransdragningslista och effektivisera arbetsprocesserna kring dessa. Trots
att kostnaderna forvantas oka under de kommande tio aren, ar det dock
bade mer kostnadseffektivt och klimatsmart att effektivisera anvandningen
av befintliga fastigheter, jamfért med alternativet att bygga nytt.

Klimateffektiv forvaltning

For att utfora drift och underhall pa ett klimateffektivt satt sa behovs det en
kulturférandring och nya arbetssatt genom metoder och verktyg som stodjer
forandringsresan. Stadsfastigheter tillsammans med resten av staden
behdver ga fran att i forsta hand férbruka och byta ut komponenter, till att i
stallet agera varsamt med renovering som utgangspunkt. | samtliga projekt
som drivs av stadsfastigheter behdver metoden for utférandet utredas
inledningsvis for att synliggdra huruvida bevarande ar mojligt, exempelvis
genom att utféra fonsterrenovering i stéllet for fonsterbyte.

For att lyckas genomféra férandringsresan ar det av vikt att det finns en
byggmarknad for aterbrukat material for att kunna hantera aterbrukat
material vid rivning och ombyggnationer som sedan kan nyttjas i bade
forvaltning och nyproduktion. Aterbyggnadsdepéan skulle kunna anpassas
till detta behov vilket ar under utredning. Stadsfastigheter ser ocksa ett
behov av reparationsresurser kopplat till byggmarknaden som kan reparera
kok, fonster, dorrar, vitvaror med mera. Delar av denna kompetens finns
inom servicenamnden men ocksa inom andra namnder. En énskan hade
varit att samlokalisera dessa tjanster vid aterbyggnadsdepan. Nar en
byggmarknad for aterbrukat material, anpassat for stadsfastigheters behov,
ar pa plats sa kan stadsfastigheter genom nya krav i ramavtalen skapa helt
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nya arbetssatt for vara leverantérer och drastiskt minska var
klimatbelastning.

Fastighetsutveckling

For att kunna bidra till stadens 6vergripande mal gallande miljé, klimat och
ekonomi och generera ett varde for bade Malmdébor och besdkare sa utfors
riktade insatser for att utveckla och framtidssakra stadens fastigheter.
Dessa riktade insatser hanteras inte via beslutsprocessen i lokalgrupperna,
utan har sin utgangspunkt i beslutade kommunfullmaktigeuppdrag, utsatta
kommunfullmaktigemal och miljéprogram.

Med internhyresmodellen och sjalvkostnadsprincipen sa paverkas
lokalnyttjaren utvecklingsatgarder och det ar darfor av vikt att
stadsfastigheter har en transparent och tydlig plan fér respektive
utvecklingsomrade. For att uppfylla malen kravs aven ett gemensamt
arbete som bygger pa 6ppenhet och dialog med lokalnyttjare genom att i
god tid ha en samplanering for hur respektive atgard utfors i berérd
fastighet.

Fornybar energiproduktion

Sedan 2023 finns en tydlig organisation inom stadsfastigheter och en
investeringsplan for att utveckla produktionen av férnybar energi genom
solceller pa befintliga byggnader. Detta har skapat god drivkraft, men
utmaningar finns fortsatt kring begransad barighet pa befintliga tak.
Samtliga tak inom stadsfastigheters bestand har undersokts for mojlighet
att satta solceller. Vid planerade framtida takbyte gors férdjupad utredning
for bland annat barighet och Idnsamhet. Det ar levererat mdjliga projekt
samt redan befintliga installationer med férvantat solcellsinnehav pa 7500
kWp (kilo Watt peak, installerad maxeffekt) inom solcellssatsningen med
slut 2026-12-31. Det beddms vara realiserbart med ytterligare cirka 1000
kWp per ar fran 2027-2030. Detta beraknas kunna utféras med cirka
halften fran tillskott i nybyggnation och halften fran tillskott vid
takomlaggningar inkluderat solceller.

Energieffektivisering

Stadsfastigheters lokaler och boenden har en energianvandning pa 150
kWh per kvm Atemp och ar i genomsnitt (2022). Mer an 440 av 660
byggnader har energiklass E eller lagre/samre. Minskad energianvandning
skapar pa sikt lagre driftskostnader och darmed lagre internhyra.
Stadsfastigheters beslutade mal ar att minska den totala
energianvandningen, inklusive verksamhetsel, med 35 procent till 2034.
Under perioden 2024 till 2034 uppskattas potentialen av den totala
ackumulerade besparingen till 450-500 mnkr.

EU:s nya energieffektiviseringsdirektiv (EED) innebar hdga krav pa
renoveringar och energieffektiviseringar av byggnader i den offentliga
sektorn for att minska energianvandning och klimatpaverkan.
Stadsfastigheters malsattning, en minskning med 35 procent, bedéms vara
i linje med EED. EED ar inte beslutad pa regeringsniva i dagslaget, vilket
kan medféra att revideringar och uppdatering av lokalférsérjarplanen kan
behdva ske. For att uppna kommande krav och egna malsattningar
behdver stadsfastigheter gora riktade energieffektiviseringssatsningar,
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optimera befintlig teknik, arbeta aktivt med nyttjarna nar det galler
verksamhetselen och styra fastigheterna med smart styrning pa
portfolj/systemniva med stod av Al. Den stérsta utmaningen ar att kunna
utféra dessa satsningar med nuvarande befintliga resurser.

Stadsfastigheters mal ar aven att nybyggnationens energianvandning ska
minska kontinuerligt och fortsatt ligga under Boverkets Byggreglers (BBR)
kravnivaer och leva upp till stadens ramverk fér Grona obligationer.

Laddinfrastruktur

Stadsfastigheter har i uppdrag att hantera utbyggnaden av laddinfrastruktur
pa kvartersmark for en elektrifierad fordonsflotta inom staden, det kraver att
1150 laddpunkter ar driftsatta till 2030. Investeringskostnaden paverkas av
hur laddpunkterna férdelas mellan parkeringsomraden (farre omraden ger
lagre totalkostnader, men samre tackning och service for stadens
anstallda). Utifran antagandet om 150 laddplatsomraden uppgar
kostnaderna till cirka 15 mnkr/ar till 2030 varav halften ar stadsfastigheters
och den andra halften &r P-Malmds kostnad. Investeringen belastar inte en
enskild verksamhet utan kostnaden fordelas éver alla parkeringsomraden.

For att lyckas sa kravs ett effektivt nyttjande av parkeringsomrade pa
kvartersmark. Idag saknas fullstandig radighet pa 45 parkeringsomraden,
vilket medfor att de inte ingar i utbyggnaden av kommande
laddinfrastruktur.

Under 2025 togs en ekonomiskmodell fér mobilitet fram inom
stadsfastigheter och fran 2027 ingar den i internhyresmodellen. Modellen
uppfyller lag- och myndighetskrav gallande marknadsanpassade taxor och
innebar att parkering inte ar en skattepliktig forman for Malmé stad
anstallda fran 2025. Enligt berakningar kommer intakter for laddstolparna
tadcka de administrativa kostnaderna som laddinfrastrukturen innebar.
Malsattningen ar att utbyggnad av laddinfrastruktur ar ekonomiskt
sjalvbarande 2028.

Kemikaliehantering — mikroplast och PVC-golv

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 &ven 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 byta ut gamla PVC-golv i skolor och
forskolor. Inventeringen av dessa fardigstalldes under verksamhetsaret
2024 och utbytet av identifierade golv ska darefter ske senast 2030.
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Skyddsrum

Stadsfastigheter forvaltar cirka 200 skyddsrum i sitt fastighetsbestand for
cirka 24 000 platser, skyddsrummen finns framst pa grundskolor, férskolor
och boende. Det nuvarande tillstandet av skyddsrummen varierar och
stadsfastigheters malsattning ar att samtliga skyddsrum ska besiktas under
2025 for att f& dokumenterade underlag kring skyddsrummens tillstand.

Under 2026 planerar stadsfastigheter pabdrja materialinkdp och
aterstallningsarbete pa skadat material och skyddsrum. Tillkommande
inkOps- och aterstallningskostnader for skyddsrummen belastar
lokalnyttjarna utifran internhyresmodellen. Kostnaderna paverkar bade
driftsbudget och ramen fér komponentutbyte och behéver prioriteras utifran
gallande lag och beslut fran MSB.

Las och larm

| stadskontorets rapport "Forutsattningar for en gemensam I6sning
avseende larm- och passersystem i staden” féreslas att roll och ansvar
fértydligas och att en gemensam tjanstedgare skapas.

Kommunfullmaktige beslutade i januari 2025 att servicefoérvaltningen
genom stadsfastigheter blir stadens nya system- och tjansteagare for cirka
1100 inbrottslarm och passersystem i kommunens lokaler och externa
inhyrningar dar kommunen ager sakerhetsanlaggningen. Stadens ambition
ar att lokalférsorjaren 6ver tid ska forvalta samtliga sakerhetsanlaggningar,
bland annat brandlarm, l&s/lassystem och invandig kamerabevakning.
Forvaltningen haller pa att bygga upp formagan fér uppdraget. Det formella
overtagandet kommer ske nar lokalforsorjaren har fatt in information om
sakerhetsanlaggningar, upphandling och personalresurser pa plats.

Klimatanpassning - skyfall och varmeboljor

Sedan 2024 pagar ett intensifierat arbete med att skyfallssakra
stadsfastigheters mest utsatta fastighetsobjekt, baserat pa en
prioriteringsordning och omfattande cirka 200 fastigheter. Malsattningen ar
att genomfora riskreducerande atgarder pa minst 40 av dessa
fastighetsobjekt senast ar 2034. Atgarderna genomfors bade inom ramen
for planerade underhallsprojekt och som fristdende projekt med sarskilt
fokus pa skyfallssakring. For projektering och genomférande berdknas en
arlig investering om cirka 15 mnkr kravas fram till 2034.

Under de kommande aren kommer arbetet med att minska sarbarhet vid
varmebodljor att intensifieras, bland annat genom 6kad tradplantering i
befintliga utemiljoer. Sarskilt fokus laggs pa fastigheter med kansliga
nyttjare, sasom aldreboenden, forskolor, grundskolor och andra boenden.
Stadsfastigheter har vidare en viktig roll i att forverkliga dversiktsplanens
ambition om fler trad i staden, i linje med 3-30-300-principen. Sammantaget
kravs en utdkad tradplantering, cirka 200 trad extra per ar, till en uppskattad
arlig kostnad om cirka 5 mnkr. Utdver nyplantering behéver det befintliga
tradbestandet vardas, vitaliseras och vid behov ersattas for att sakerstalla
langsiktig funktion och varde. Aven en utbyggnad av komfortkyla kommer
att paborjas dar byggnadstekniska forutsattningar och behov ska utredas
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for vard- och omsorgsboenden (boenden inom ramen for halsa- vard- och
omsorgsforvaltningens uppdrag) och hojd ska tas fér ett framtida klimat.

Stadsfastigheter stravar efter att kombinera klimatanpassningsatgarder pa
utemiljder med andra varden/multifunktionella ytor. Andra varden kan
exempelvis vara utékad biologisk mangfald och mervarden for lokalnyttjare
till exempel naturbaserade lekmiljer/lekotoper.

Fastighetsanalys

Uppdraget som lokalférsorjare paverkas av prognosen for invanare och
besbdkare i Malmo stad da lokalférsoérjning ar ett omrade som berér samtliga
namnder i staden. Prognosen framat sager bland annat att det framat
kommer finnas ett 6kat behov av aldreboende och ett minskat behov av
forskolor och skolor, da gruppen invanare som ar 6ver 80 ar vaxer
kraftigare an gruppen som ar noll ar. Detta kommer resultera i forandrade
behov hos lokalnyttjarna och pa sa vis aven ett forandrat behov av
nyttiande av fastigheterna. For att kunna bista respektive namnd vid deras
lokalbehovsplanering och jamfdra olika alternativa I6sningar behéver
Stadsfastigheter kunna géra en bedémning av vilka lokaler, fér den aktuella
verksamheten, som ar andamalsenliga och resurseffektiva. For att arbeta
proaktivt behdver Stadsfastigheter saledes utféra fastighetsanalyser dver
de fastigheter som ar vakanta, kan tankas bli vakanta inom en snar framtid
och aven de fastigheter som star infor stérre utvecklingsbehov.

Fastighetsanalysen behdver innehalla fastighetens befintliga forutsattningar
och kommande behov som fastigheten har inom tio ar eller langre.
Parametrar som bor analyseras ar nyttjandemdgjlighet enligt detaljplan,
utfért underhall, kommande underhallsbehov, kapacitet, méjlighet till
samnyttjande, energianvandning, kostnader, sakerhet och
detaljplan/omradesanalys. For att fa en uppfattning av huruvida fastigheten
ar resurseffektiv kravs det att fastigheten i fraga jamférs med fastigheter av
liknande alder, storlek och nyttjande. Fastighetsanalysen boér aven
innehalla en slutsats som ar grundad pa principen om att lokalbehov inom
Malm¢ stad i forsta hand ska utga ifran det befintliga bestandet. Med den
utgangspunkten ska slutsatsen innehalla information om vilka behov
fastigheten har framat och vilka verksamheter som den i férsta hand ar
andamalsenlig for utifran befintligt utférande. Slutsatsen kan dock aven
innehalla information om hur fastigheten kan utvecklas framat om det inte
finns nagot verksamhetsbehov for de lokalnyttjarna som i férsta hand
lokalen ar andamalsenliga for. Det kan till exempel vara en gestaltning av
till- och ombyggnadspotential utifran befintlig detaljplan, eller en beskrivning
av fastigheten i sin helhet eller tomtens betydelse for staden pa lang sikt.

Fastighetsanalyserna bor i férstahand utféras pa vakanta fastigheter for att
utreda uthyrningsmajligheter och effektivisera processen fér uthyrning.
Fastighetsanalyser kan &ven utféras pa fastigheter som stadsfastigheter, i
samarbete med lokalnyttjare, ser ett storre behov av analys kring. Det kan
rora sig om fastigheter som stadsfastigheter ser ett stort kommande
underhallsbehov i och som samtidigt inte ar resurs- och kostnadseffektiva,
eller fastigheter som av olika anledningar inte ar andamalsenliga for den
specifika lokalnyttjaren i dagslaget. For att identifiera vilka dessa fastigheter
ar kravs det ett nara samarbete i planeringsskedet mellan stadsfastigheter
och lokalnyttjare.
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Internhyra

Malmé stad inférde 2024 en ny modell for hyressattning av egenagda
verksamhetslokaler. Syftet med denna modell, benamnd
internhyresmodellen, ar att fa en enhetlig modell som speglar vad lokaler
faktiskt kostar samt att kunna jamféra lokalkostnader 6ver tid och med
andra kommuner och bolag. Modellen inkluderar alla lokaler som férvaltas
av servicenamnden genom stadsfastigheter och anvands av Malmé stads
namnder. Undantagna ar dock lokaler som hyrs ut med bostadshyresavtal,
da dessa hyror raknas upp i enligt férhandling med hyresgastféreningen.

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

Flera av de direkta driftskostnaderna baseras pa féregaende ars
kostnadsutfall for den specifika fastigheten. Foér en del av dessa poster kan
lokalnyttjaren, i dialog och samverkan med stadsfastigheter, paverka
kostnadsutfallet. Stadsfastigheters malsattning ar att kunna synliggéra
dessa kostnader som lokalnyttjaren sjalv kan paverka, exempelvis
energiférbrukning och skadegorelse. For att lyckas med malsattningen
behover stadsfastigheter identifiera vilken redovisning av information som
kan automatiseras och hur informationen kan anvandas i samarbetet med
lokalnyttjarna. Genom utdkat utbyte av information samt ett aktivt
samarbete mellan lokalnyttjare och stadsfastigheter 6kar méjligheterna till
att genomfora effektiviseringar och besparingar.

Infér budgetaret 2026 har en éversyn genomforts av tidigare kostnadsutfall
samt en analys av forvantade framtida kostnadsférandringar. Detta har
resulterat i en nagot mer omfattande justering och omférdelning mellan
olika kostnadsposter an tidigare ar.

Kostnaderna fér sno- och halkbekampning har tidigare baserats pa
antagandet om ett s& kallat "normalar”. | takt med att klimatférhallandena
forandrats har de faktiska utgifterna for dessa insatser minskat, vilket lett till
att denna post reducerats infér 2026. Aven uppvarmningskostnaderna har
omvarderats. Tidigare har dessa baserats pa normalarskorrigerade varden,
men detta tillvagagangssatt har inte tillampats vid berakningen for 2026.
Det gangna varmearet motsvarade 88 procent av ett normalar, vilket
resulterat i att denna post tilldelats en lagre budget.

En ytterligare konsekvens av férandringar i ett normalar pa langre sikt ar
Okade kostnader for komfortkyla. Behoven for utbyggnad av komfortkyla
planeras att utredas.

Vidare har kostnader for etableringsskétsel inom fastighetsservice
omklassificerats och flyttats till posten 6vriga kostnader. Denna férandring
forklaras av att etableringsskotsel numera redovisas inom denna kategori.
For att mojliggdra satsningar av energibesparande atgarder, ge utrymme
for kompletterande etableringsbevattning med anledning av utdkad
tradplantering samt delvis finansiera upprustning av skyddsrum har
ytterligare medel tillférts posten évriga kostnader. De planerade
energieffektiviseringsinsatserna forvantas pa sikt leda till lagre
uppvarmningskostnader.

Alla lokaler ar indelade i olika lokalkategorier, exempelvis forskola,
grundskola och gymnasieskola. Historiskt har det funnits olika
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gransdragningslistor for respektive lokalkategori men i vissa fall aven
funnits olika gransdragningslistor fér samma lokalnyttjare, men i olika
fastigheter. Detta har resulterat i att servicegrad har skiljt sig at och att det
inte finns en enhetlighet for staden i arbetssattet. Internhyresmodellens
ansvarsfordelning ska framat ha en princip om att den part som anses ha
stérst kompetens och ar bast lampad att sakerstalla lagst kostnad och bast
kvalitet ska ansvara fér en komponent. Grundprincipen i
ansvarsfordelningen ar att stadsfastigheter ska ansvara for lokalens
struktur, mark och fasta installationer medan lokalnyttjarna ska ansvara for
I8s verksamhetsspecifik inredning. Resultatet av detta blir att
stadsfastigheter kommer 6verta ansvaret for flertalet komponenter, med en
tidsplan fér 6évertag mellan 2026 till och med 2028.
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