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§ 58 Aterrapportering servicenamnden - Strategi for

kostnadseffektiv nyproduktion av verksamhetslokaler
STK-2022-

1422

Sammanfattning

I samband med beslut om lokalf6rsérjningsplan f6r Malmo stad 2022-2031 gav
kommunfullmiktige servicendimnden i1 uppdrag att senast den 31 december 2022 redovisa
sin strategi till kommunfullmiktige pa vad nimnden avser att gora framéver fOr att
nyproduktionen av verksamhetslokaler ska ske si kostnadseffektivt som maijligt.

Servicenaimnden har antagit en Strategi for kostnadseffektiv nyproduktion med malet att
sanka nyproduktionskostnader och som fokuserar pa fyra omraden; Byggnadens
utformning, Upphandling, Stéd och styrning och Tillsammans.

Beslut
Kommunfullmiktige beslutar

1. Kommunfullmiktige godkinner servicendimndens dterrapportering av uppdraget.

Beslutsgang
Jan Olsson (S) och Frida Trollmyr (S) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Under overliggningen i drendet yttrar sig dven Haqvin Svensson (M), Sara Wettergren (L),
Anton Sauer (C) och Magnus Olsson (SD).

Ordféranden finner att kommunfullmiktige beslutat att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Reservationer och sarskilda yttranden

Till kommunfullmaktiges beslut har Hakan Fildt (M) tillsammans med Anton Sauer
(C) inkommit med ett sdrskilt yttrande. Det sirskilda yttrandet intas som bilaga 4 till
kommunfullmiktiges protokoll.

Beslutet skickas till
Servicenamnden

Beslutsunderlag

e  Dorslag till beslut KS 221207 §74 med Sirskilt yttrande (SD)

e  Forslag till beslut KSAU 221128 {114

e  G-Tjinsteskrivelse KSAU 221128 Aterrapportering servicenimnden -
Strategi f6r kostnadseffektiv nyproduktion av verksamhetslokaler

e  Kommunfullmiktige beslut 2021-12-21 § 333 med sirskilt yttrande (M+C) -
Lokalforsorjningsplan f6r Malmo stad 2022-2031

e  Servicenimnden beslut 221026 § 96 med Sirskilt yttrande (SD) och
Reservation (M+C)

e  Strategi for kostnadseffektiv nyproduktion - servicenimnden



Sarskilt yttrande Bilaga 4

Kommunfullmaktige 2022-12-20

Arende 14. Aterrapportering strategi for
kostnadseffektiv nyproduktion av
verksamhetslokaler

Det ar en underdrift att framhalla att strategin ar ytterst central fér att hushalla med
skattebetalarnas medel. Den arliga investeringsvolymen uppgar till miljardbelopp och det
sammanlagda ateranskaffningsvardet for fastighetskapitalet uppgar till 30-40 Mdr. Lagg
dartill arliga kostnader for drift och underhall pa flera hundra miljoner.

Foreliggande rapport har flera fortjanster, till exempel bra format, ambitionen att ta fram
systematiska jamforelser med externa aktorer - nadgot Moderaterna i Servicenamnden
kontinuerligt efterlyst i samband med investeringsbeslut - samt, inte minst, malet om sankt
investeringsutgift med 10 procent. Det sisthamnda ar ambitiost men behdver fortydliganden
for att minska risken for suboptimering.

Exempel pa element som behdver battre precision:

e Det a@r ingen mening med sankt investeringsutgift om denna ats upp av hdjda drift-
och underhallskostnader eller asidosatter viktiga faktorer som klimat och gestaltning.
Darfor behéver ambitionen om sankt investeringsutgift inkludera hela
livscykelkostnaden, i synnerhet som nuvardet av framtida drift- och
underhallskostnader i vissa fall utgér kanske halften av investeringsutgiften. De under
senare tid dramatiskt stigande energipriserna accentuerar fragestallningen. Likasa
behdver viktiga mervarden som gestaltning, estetik och klimatprestanda vagas in som
viktiga bestandsdelar av livscykelkostnaden.

e Hansyn till totalkostnad: sjalvklart skall fastigheterna vara funktionellt effektiva utifran
respektive verksamhets behov. Ensidigt fokus pa lokalkostnad per elev, brukare,
kvadratmeter eller motsvarande, kan leda till suboptimering och hdgre totalkostnad
(lokalkostnad plus verksamhetskostnad) fér respektive verksamhet. Teoretiskt skulle
en hogre lokalkostnad kunna vara Ionsam om denna leder till effektivare verksamhet.
Ekvationen ar svar men behodver erkannas.

e Upphandling: vi vill understryka behovet av utvecklingsinsatser, exempelvis
innovationsupphandling, pilotverksamhet, paketering och metoder for battre
framfoérhalining. Effektiv paketering handlar inte bara om stérre volymer som havdas i
rapporten; i vissa fall kan det vara tvartom: mindre paket 6ppnar upp for fler mindre
entreprendrer med storre konkurrens som foljd. En kritisk punkt vid upphandling och
projektering ar framférhallning; hur skall den astadkommas?

e Styrning: vilka resurser kravs som inte finns idag och hur nar vi dit? Vi férordar
understdd av en forvaltningskultur som medger experiment och piloter framfér
Overdriven felminimering.



Sarskilt yttrande

Sammanfattningsvis, rapporten ar ett steg framat men det ar av storsta vikt att behalla
helhetsperspektivet och reducera riskerna for suboptimering.

Hakan Faldt (M)
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Aterrapportering servicenamnden - Strategi fér kostnadseffektiv nyproduktion

av verksamhetslokaler
STK-2022-1422

Sammanfattning

I samband med beslut om lokalf6rsérjningsplan f6r Malmo stad 2022-2031 gav kommunfull-
miktige servicendmnden 1 uppdrag att senast den 31 december 2022 redovisa sin strategi till
kommunfullmiktige pa vad nimnden avser att géra framover for att nyproduktionen av verk-
samhetslokaler ska ske sa kostnadseffektivt som maoijligt.

Servicenimnden har antagit en Strategi f6r kostnadseffektiv nyproduktion med malet att sinka
nyproduktionskostnader och som fokuserar pa fyra omriden; Byggnadens utformning, Upp-
handling, Stod och styrning och Tillsammans.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta

1. Kommunfullmaktige godkinner servicenimndens aterrapportering av uppdraget.

Beslutsunderlag

e Servicenimnden beslut 221026 § 96 med Sirskilt yttrande (SD) och Reservation (M+C)

e Strategi for kostnadseffektiv nyproduktion - servicenimnden

e Kommunfullmiktige beslut 2021-12-21 § 333 med sarskilt yttrande (M+C) - Lokalforsorij-
ningsplan f6r Malmé stad 2022-2031

o G-Tjinsteskrivelse KSAU 221128 Aterrapportering servicenimnden - Strategi for kostnads-
effektiv nyproduktion av verksamhetslokaler

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2022-11-28
Kommunstyrelsen 2022-12-07
Kommunfullmiktige 2022-12-20

Beslutet skickas till
Servicenamnden
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Arendet

I samband med beslut om lokalf6rsérjningsplan f6r Malmo stad 2022-2031 gav kommunfull-
miktige servicendimnden 1 uppdrag att senast den 31 december 2022 redovisa sin strategi till
kommunfullmiktige pa vad nimnden avser att géra framover for att nyproduktionen av verk-
samhetslokaler ska ske sa kostnadseffektivt som moijligt. Redovisningen skulle utga ifran de fak-
torer inom lokalférsérjningsarbetet som servicendimnden har radighet 6ver.

Bakgrunden till uppdraget lig 1 behovet av att sikerstilla att investeringskostnaderna i nya verk-
samhetslokaler halls nere, ndgot som inte minst ar viktigt ur ett 6vergripande resursperspektiv
tor staden, nir den kommunala verksamheten framéver till £6ljd av den demografiska utveckl-
ingen ska forsorja allt fler med farre resurser. I detta perspektiv ir en effektiv lokalforsorjning en
viktig del 1 att hushalla med skattemedel. Uppdraget gavs innan Rysslands invasion av Ukraina
som bidrog till stigande ravarupriser, inflation och energikris. Uppdraget dr saledes an mer rele-
vant idag.

Servicenimnden har antagit en Strategi for kostnadsetfektiv nyproduktion som omfattar stads-
fastigheters verksamhetsomrade. Som grund for strategin har nimnden antagit ett mal att minska
investeringskostnaden per kvm bruttoarea (BTA) med 10 % senast ar 2025 och att arbeta med
yteffektivitetsmal (kvm per nyttjare) for respektive produktkategori.

I arbetet med kostnadseffektiv nyproduktion, skriver nimnden, maste dock hinsyn tas till bygg-
nadens hela livscykel och livskostnad. Det dr viktigt att undvika 16sningar som visserligen har en
lag investeringskostnad men som ger hoga driftskostnader eller kort livslingd.

For att kunna uppna detta mal har servicenimnden valt att fokusera pé foljande strategiska om-
raden:

* Byggnadens utformning

* Upphandling

* St6d och styrning

e Tillsammans

Bygonadens utformning

Stadsfastigheter ska arbeta aktivt med olika delar av byggnadens utformning for att hitta kost-
nadseffektiva 16sningar och bidra med kompetens 1 tidiga skeden av lokalforsérjningsprocessen.
I samarbete med lokalnyttjande férvaltningar ska stadsfastigheter ta fram lokalprogram med
standardiserade och kostnadseffektiva 16sningar f6r de storre produktkategorierna.

Upphandling

Stadsfastigheter ska arbeta aktivt med upphandlingar f6r att uppna kostnadseffektivitet i nypro-
duktionen. Infor varje upphandling ska strategiska 6verviganden goras for att uppna kostnadsef-
fektivitet. Om det dr méjligt ska upphandling av flera projekt eller produkter paketeras for att
uppna storre kostnadseffektivitet. Ramavtal ska anvindas for att uppna kostnadseffektivitet 1
projekteringsskedet och f6r sma projekt.

Stod och styrming

Stadsfastigheter ska styra mot malet att minska investeringskostnader med 10 % senast ar 2025.
Syftet dr att skapa en kostnadsmedveten kultur. Kompetens i organisationen ska sikras genom
specialistresurser och generell kompetensékning. Kunskaps- och erfarenhetsutbyte ska ske med
andra aktorer 1 branschen, och nya metoder ska testas 1 mindre skala innan de inf6rs i hela verk-



30)

samheten. Projekteringsanvisningar och 6vriga styrdokument ska uppdateras 16pande for att
stodja arbetet med kostnadseffektiv utformning av byggnader, och ett systemstod 1 form av ett
projektstyrningsverktyg ska inforas for att mojliggora analyser av olika produktsegment och for
att bidra till en lirande organisation.

Tillsammans

Stadsfastigheter ska arbeta tillsammans med bade lokalnyttjare och forutsittningsskapare f6r en
kostnadseffektiv lokalférsorjningsprocess. Stadsfastigheter ska tillfora bygeteknisk kompetens i
tidiga skeden av lokalfors6rjningsprocessen och bidra till en 6kad kunskap om kostnadsdrivande
faktorer i processen. Stadsfastigheter ska bidra med sin kompetens i utvecklandet av lokalnytt-
jarnas lokalprogram, sa att standardiserade och kostnadseffektiva l6sningar prioriteras.

Stadskontorets bedémning

Stadskontoret ser positivt pa strategin som tar upp flera avgérande faktorer f6r kostnadseffektiv
nyproduktion. Behovet att sikra rimliga kostnader for stadens utbyggnad av verksamhetslokaler
har forstirkts de senaste aren med kraftigt 6kade material- och transportkostnader. Kostnaden
for att handla upp byggatgirder 6kade under 2021 {6r alla entreprenadgrupper med i snitt

20 procent.

Stadskontoret har f6r avsikt att i samband med kommande ars lokalférsorjningsplaner folja upp
hur arbetet fortloper och dirmed 16pande ge kommunfullmaiktige information.

Stadskontoret foreslar att aterrapporteringen godkinns.

Ansvariga

Anna Westerling Ekonomidirektor
Magdalena Bondeson Sektionschef
Andreas Norbrant Stadsdirektor



	Beslut KF 221220 §58 med särskilt yttrande (M)+(C)(3069371)
	7985dbe1-d3b9-4eb6-a017-721f514dc94e
	Protokollsutdrag
	STK-2022-1422
	Återrapportering servicenämnden - Strategi för kostnadseffektiv nyproduktion av verksamhetslokaler
	Sammanfattning
	Beslut

	Beslutsgång
	Reservationer och särskilda yttranden
	Beslutet skickas till
	Beslutsunderlag



	f612bcf2-2472-4d8f-87bb-a3b7de445796

	strategi
	Sammanfattning


