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1. Inledning

1.1 Servicenamndens uppdrag gillande kommunala lokaler
Servicenimndens uppdrag gillande kommunala lokaler uttrycks pd féljande sitt i nimndens reglemente:
Forvaltning och byggproduktion samt upplatelse av fastigheter

Servicenimnden ansvarar for — sivida inte annan nimnd ansvarar — £6r f6rvaltning och byggproduktion
av kommunala fastigheter med tillh6rande byggnader. Syftet ir att forsérja kommunens verksamheter med
lokaler och forvalta de fastigheter dir kommunal verksamhet bedrivs.

Servicenimnden far inom ramen f6r detta ansvar hyra ut eller i Gvrigt upplata kommunala fastigheter eller
delar av fastigheter, tomtritt, byggnader eller delar av byggnader, som férvaltas av nimnden.

Servicendimnden fir vidare inom ramen fOr detta ansvar genom avtal tillférsikra kommunen nyttjanderdtt
— med undantag av servitut — i annan tillhérig, byggnad eller tomtritt samt medverka till dndring eller
upphivande av sadan ritt.

Lokalforsirjning

Servicenimnden ansvarar fér den operativa samordningen av stadens lokalférsérjningsarbete genom att
uppritthalla dokumentation om stadens samlade lokalinnehav, genom att stédja lokalbestillande nimnder
med lokalsok, utformning av olika alternativ till lokallésningar, med upphandlingshjilp vid hyra av lokal
samt genom att fungera som processansvarig vid enskilda lokalanskaffningsprojekt.

Servicenimnden ansvarar f6r att agera som bitride till bestillande ndmnd 1 hyresférhandlingar gentemot
extern fastighetsigare.

Servicendimnden ansvarar ocksi, genom behovsanalys, bestillning och aktivt deltagande i stadens
lokalférsorjningsarbete, £6r att det egna behovet av lokaler ér tillgodosett inom nimndens
verksamhetsomrade, samt fOr att sdkra att de egna lokalerna nyttjas resurseffektivt.

1.2 Stadsfastigheters uppdrag

Kommunfullmiktige har via Servicenimnden gett serviceférvaltningen, stadsfastigheter 1 uppdrag att vara
Malmé stads lokalforsorjare. I enlighet med stadens maél och effektiviseringskrav verkar stadsfastigheter
for en hallbar lokalf6rs6rjning och bidrar till stadens héllbara utveckling genom att arbeta utifran de tre
héllbarhetsdimensionerna; socialt, ekologiskt och ekonomiskt.

Uppdraget som stadens lokalforsorjare innebér operativ samordning av stadens lokalférsorjningsarbete.
Detta genom férvaltning och byggproduktion av kommunala fastigheter med tillhérande byggnader, in-
och uthyrning av fasticheter samt som en viktig aktér fOr att bidra till malen f6r agenda 2030. Detta arbete
genomsyrar hela verksamhetskedjan frin ett lokalbehov uppstir och identifieras till uttjint lokal rivs eller
fastigheten aterlimnas till fastighets- och gatukontoret. Del i detta uppdrag innebir att stadsfastigheter
ansvarar for byggproduktion och férvaltning av anliggningar f6r produktion av férnybar energi samt
verka f6r utvecklande av Malmé stads fastigheter for att nd effektivt nyttjande dér alla mar bra i stadens
lokaler.

For att uppna detta arbetar stadsfastigheter bade operativt och strategiskt och har identifierat fem
riktningsomraden £6r 2034: stadsfastigheter (1) 4r stadens héllbara byggaktér; (2) tillhandahéller hallbar
inhyrning for staden; (3) férvaltar stadens fastigheter hallbart; (4) mojliggor £6r hallbar anvindning av
stadens lokaler genom resurseffektivt nyttjande; (5) driver och férverkliga stadens ambitioner om en
héllbar stad.
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2, Tillgodose Malmo stads lokalbehov

Stadsfastigheter arbetar med ny-, om- och tillbyggnad f6r att tillgodose lokalnyttjande férvaltningars
behov. Uppdragen varierar och kan exempelvis handla om att bygga om eller bygga nytt nir det giller
Malmé stads verksamhetslokaler. Nir lokalbehov inte kan uppfyllas genom ny-, om-, eller tillbyggnation
samt nir det inte dr aktuellt med intern inhyrning bistdr stadsfastigheter med extern inhyrning av lokal.

2.1 Nuldge och utmaningar

2.1.1 Nyproduktion

Stadsfastigheters arbete med kostnadseffektiv nyproduktion bygger pa fyra olika strategiska omraden:

e Byggnadens utformning
e Upphandling
e St6d och styrning

e Tillsammans

Nir det giller byggnadens utformning handlar det om att arbeta aktivt och bidra med kompetens redan
i tidiga skeden av lokalf6rsorjningsprocessen for att hitta limpliga férutsittningar £6r kostnadseffektivt
byggande. Genom att anvinda ramavtal, fatta strategiska beslut kring exempelvis entreprenadform och
gbra limpliga paketeringar bidrar upphandling till kostnadseffektiv nyproduktion. Genom att sitta upp
maltal £6r kostnadseffektiviteten, tillsdtta limpliga specialistresurser och 6ka kompetensen i organisationen
anvinds stod och styrning f6r att bidra till 6kad kostnadseffektivitet. Att striva efter kostnadseffektivitet
ir ett arbete som behdver goras tillsammans med bade lokalnyttjare och forutsittningsskapare; vara olika
kompetenser behdvs f6r att hitta limpliga 16sningar. Detta dr ett langsiktigt arbete som kommer ge
kostnadseffektivitet Gver tid, eftersom projektcykeln for ett nybyggnadsprojekt stricker sig 6ver flera ér.

Nybyggnation leder till stor klimatpaverkan. Stadsfastigheter arbetar redan aktivt med att minska
klimatpaverkan vid nybyggnation genom att i projekt med investeringsvolym &ver 50 miljoner kronor sitta
malvirden f6r klimatpaverkan. Mélvirdena skirps kontinuerligt utifrin de nya klimatférbittrade material
som kommer ut pa marknaden. Detta arbete kommer att fortlépa och f6lja vad som kan anses rimligt
utifran kontinuerlig omvirldsanalys.

Framgingstfaktorer for att i nybyggnation minska klimatpaverkan pa ett kostnadseffektivt sitt ligger i néra
och god dialog med méjliggérande férvaltningar £6r att sidkerstilla att Malmé stad gemensamt arbetar mot
samma mal och gor rimliga avvigningar vid intressekonflikter. Inom stadsfastigheter kridvs operativt stod
till linjeorganisationen for att hitta och utvirdera nya 16sningar och utveckla interna processer sd det blir
litt att gora ritt. Konkreta aktiviteter fOr att ta klimatfragan framat i nybyggnation hanteras 1
stadstastigheters handlingsplan f6r klimateffektivt byggande och uppdateras kontinuerligt.

2.1.2 Kostnadsutveckling

Under de senaste aren har det skett mycket i omvirlden som direkt har paverkat kostnadsbilden i
byggsektorn. Konjunktur, COVID och krig i Europa har paverkat hart med starkt kande material- och
transportkostnader som foljd.

D4 Malmo 4r en vaxande stad har staden dven ett vaxande lokalbehov. Under de senaste fem till sex aren
har den starkaste 6kningen varit férskole- och grundskoleplatser. Mellan 2018 och 2023 har
stadsfastigheter fardigstallt dtta forskolor och sju grundskolor. Utfallet f6r dessa visas 1 tabellerna nedan.

Projektens spridda kostnadsbild reflekterar fastighetens och verksamhetens varierande forutsittningar och
behov. Konjunktur och virldslige paverkar kostnadsbilden mest markant men dven faktorer sd som lige,
fastighets- och markférhallanden, detaljplanens férutsittningar och pedagogik paverkar. Andrade lagkrav
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inom byggsektorn samt myndighetskrav paverkar ocksa kostnadsbilden.

For att géra utfallen nedan jimforbara ér alla uppriknade med index till basménad oktober 2023.

Forskolor

Indexerad utfall oktober

Utfall per BTA

Utfall per plats

2023 (tkr)
Tradgardens forskola 143142 41000 720 000
Troskans forskola 81509 34000 510000
Ubatens forskola 56 882 39000 710 000
Ellstorps forskola 92018 38 000 770 000
Kallangens forskola 86 136 39000 860 000
Artans férskola 71536 37000 600 000
Bollens forskola 94005 * 42000 * 590 000 *
Sifs forskola 93 400 * 42000 * 580 000 *

*Indikativt, ¢ slutreglerade

Medelvirdet f6r forskolor dr cirka 39 000 kronor per m* BTA och cirka 668 000 kronor per plats.

Grundskolor

Indexerad utfall oktober

Utfall per BTA

Utfall per elev

2023 (tkr)
Fagelbacksskolan 349 074 43000 550 000
Limhamns skola 200538 30000 450 000
Elinelundsskolan 331054 36 000 510000
Toftandsskolan 333345 41000 610 000
Annebergsskolan 246 784 30000 390 000
Neptuniskolan 307 380 31000 560 000
MIGR 369 386 33000 680 000

Foér grundskolor dr medelvirdet cirka 35 000 kronor per m? BT'A och cirka 535 000 kronor per elev.

2.1.3 Om- och tillbyggnationer

Stadsfastigheter ansvarar genom behovsanalyser for att bista lokalbestillande nimnder i deras behov av
tordndrade lokaler. Detta gérs 1 kunddialogen, ddr stadsfastigheter gir igenom nyttjarens planer i god tid
for att analysera och presentera verksamheten moijliga 16sningar. Lids vidare under underhillsplanering

nedan.

Dirigenom ges moijlighet att tillsammans utreda forutsittningarna fOr att pa ett hallbart sitt genom om-
eller tillbyggnation anpassa befintliga lokaler till det férindrade behovet och dirmed undvika att ta mer
mark 1 ansprak f6r nyproduktion dn vad som ir absolut nédvindigt. Didrmed begrinsar Malmé stad
ianspraktagande av mark, klimatpdverkan och resursanvindning kopplat till nybyggnation till det som ér
absolut nédvindigt. I samband med detta kan dven, i dialog med verksamheten, de befintliga lokalerna ses
Over i syfte att energieffektivisera och klimatanpassa desamma, i enlighet med stadens energistrategi och

miljoprogram.

Vid den gemensamma behovsanalysen ingar dven fOrutsittningen att hitta effektivisering av
lokalnyttjandet £6r en analys av méjligheten att minska verksamhetens lokalarea och dirigenom kunna
fristilla area att nyttja till annat behov. Alternativt bereda méjlighet till samnyttjande med annan

verksamhet av lokalerna.
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Om verksamhetens behov av annan lokal kvarstir efter behovsanalysen 4r nista steg att bland tomstillda
areor 1 stadsfastigheters bestind analysera méjligheten att genom att aterstilla alternativt renovera lokal
erbjuda verksamheten detta alternativ. Hir finns dven mojlighet att, beroende pa lokalens utformning,
utreda samnyttjande med annan verksamhet. Dirigenom kan behovet av nybygenation minimeras.

2.1.4 Extern inhyrning

Extern inhyrning 4r aktuellt nir lokalbehov inte kan uppfyllas genom ny-, om-, eller tillbyggnation samt
nir det inte ir aktuellt med intern inhyrning. Vid varje inhyrning kridvs en avvigning om det finns behov
av upphandling.

Inom kommunal verksamhet finns krav pd upphandling férutom vid hyra av lokal genom
hyresundantaget. Nir det finns behov av verksamhetsanpassning blir hyresavtalet upphandlingspliktigt.

Krav for 6kad ekologisk och social hallbarhet vid inhyrning av lokaler fran externa fastighetsdgare
utarbetas av stadsfastigheter som ett verktyg for att realisera stadens hallbarhetsmal. Utgangspunkten f6r
dessa krav dr att aterspegla relevanta delar av de krav som anvinds i stadsfastigheters egen byggnation och
férvaltning. Stadsfastigheter tar dven fram forslag till utformning av process £6r uppféljning av stillda
krav. Kravstillning kan till exempel innebira att fastighetsdgaren képer in férnybar el och bidrar till
sysselsdttning genom erbjudande av praktikplatser f6r arbetssékande.

Stadsfastigheter ansvarar for att bista bestillande ndmnd i hyresférhandlingar gentemot extern
fastighetsigare. Fackforvaltningarna behéver ibland juridisk rddgivning i dialog med fastighetsidgaren, hir
bistir stadsfastigheter med sin expertis.

2.2 Mal och onskad effekt

2.2.1 Stadsfastigheter dr stadens hallbara byggaktor

Stadsfastigheter strivar mot att vara en héllbar byggaktor till 2034 genom att arbeta med cirkularitet,
klimateffektivitet, lang livslingd och beaktande av ett férinderligt klimat. Stadsfastigheter utgar ifran
befintligt, bygger yteffektivt, méjligeér samnyttjande och bygger flexibla lokaler som 4r anpassningsbara
tor framtida behov. Stadsfastigheter har som malsittning att alltid utga ifran att nyttja befintliga byggnader,
anliggningar och material; att stadsfastigheters klimatpaverkan fran byggnation har minskat med minst 50
procent relativt utgingslidge (baserad pa 2021 ars data); samt att stadsfastigheters investeringskostnader har
minskat med 10 procent till 2025, relativt dagens utgangslidge (2023) och fastighetsobjekt.

2.2.2 Stadsfastigheter tillhandahaller hallbar inhyrning for staden

Stadsfastigheter strivar mot att driva en hallbar inhyrning, detta genom fullvirdiga kravstillningar 2034
utifran de tre hillbarhetsdimensionerna; socialt, ekologiskt och ekonomiskt.
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3. Forvaltning och utveckling av befintliga lokaler och utemiljoer

Stadsfastigheter har uppdraget att férvalta och pa uppdrag fran nyttjare utveckla lokalerna. Stadsfastigheter
ansvarar for tillsyn, skdtsel, underhill, hantering av myndighetsbesiktningar och driftsfrigor for
fastigheterna. Dessutom ansvarar stadsfastigheter f6r berdkning av de ekonomiska konsekvenserna f6r
nyttjarnas behov vilket ligger som underlag infér och under projekteringen.

En avgorande del i att férverkliga uppdraget dr att kontinuerligt forbittra informationshanteringen, vilket
innebdr att utveckla och anpassa I'T-system for att tillhandahilla aktuell och relevant information om
fastigheterna. Milet dr att dessa system skall vara lattillgingliga och anvindbara, denna utveckling och
anpassning dr en nyckelfaktor £6r att mota verksamheternas behov och sikerstilla effektiv och hallbar
foérvaltning.

3.1 Nulage och utmaningar

3.1.1 Underhallsplanering

Stadsfastigheter forstirker hanteringen av underlaget f6r underhillsplanering f6r respektive fastighet
alternativ férvaltningsobjekt. Dirmed kommer stadens lokalnyttjande férvaltningar informeras om
kommande underhallsitgirder som paverkar hyran i god tid f6r kommande ars budgetarbete, savil f6r
byggnaden som f6r omkringliggande tomtmark.

Fran teoretiskt behov ur underhallsplanen till fastighetens underhallsbehov och faktiska atgarder ska
lokalnyttjaren kunna ha en framférhallning pa uppemot tio ar f6r sin planering, vilket dven skapar goda
forutsittningar f6r samplanering med lokalnyttjarens egna investeringsbehov i lokalen. Under den tiden
arbetar stadsfastigheters forvaltare med att forfina underlaget till underhallsatgirder:

e Teoretiskt behov visar ndr det dr dags att kontrollera alternativ besiktiga det verkliga, faktiska
behovet och det gbrs av forvaltaren pd plats pa fastigheten. Detta arbete bygger pa de
underhallsplaner som ir framtagna for respektive fastighet och utgar fran materialval,
byggnadens utformning, verksamheten med mera.

e Detta resulterar i verkligt behov, normalt 70 procent av det teoretiska behovet och ir en stindig
korrigering av férhallandet teori, verklighet. Hir tas dven hinsyn till synpunkter som inkommit
fran lokalnyttjaren. Infor nista steg kan det dven behdvas férnyade besok vid fastigheten av
forvaltaren.

e Direfter tas forslag pa prioriterad atgérd fram av férvaltaren, beroende pa mdojligheten att
anpassa nagot i tiden ndr atgirden ska géras, med hinvisning till lokalnyttjarens synpunkter,
prioritering utifrin tillginglig mingd underhallsmedel f6r kommande 4r. Normalt gérs detta tre
till ett 4r fére genomférande av féreslagen atgird.

e TForeslagen underhillsatgird, som gors efter avstimning av tid och omfattning med
lokalnyttjaren.

e Med den medelstilldelning stadsfastigheter har f6r att underhalla fastigheterna pa en god niva gérs
bedémningen att nagot underhéllsberg inte existerar. Stadsfastigheter strdvar mot att fastigheterna
ska vara sikra f6r lokalnyttjarna, detta innebir kontinuerligt arbete med att sidkra underhillet.

Fastighetens
underhallsbehov

Prioriterat behov

Verkligt behov

Teoretiskt behov

Bilden illustrerar en fastighets underballsbebov over tid.
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3.1.2 Drift

Den drifttekniska forvaltningen ir uppdelad i férvaltning av lokaler och utemiljder och genomfdrs av
béade intern aktor (kommunteknik) och externa aktorer.

I den interna regin har stadsfastigheter och kommunteknik upprittat ett partnerskap och en
6verenskommelse for den drifttekniska férvaltningen. I Gverenskommelsen finns samma malsittningar
som i den externa upphandlingen. Stillda malsittningar gentemot entreprenader innefattar vilskétta och
sikra fastigheter, optimering av livslingd pa fastigheten, rittssiker och littillginglic dokumentation,
minskad miljépdverkan samt en hég serviceniva.

Fér mark tillkommer dven en malsittning: Utemiljons biologiska mangfald ska prioriteras vilket bland
annat innebdr att kontraktsarbeten ska gynna natur och vegetation, skapa artdiversitet och andra insatser
enligt mal 1 Malmo stads miljéprogram.

Leverantdrer ska inom ramen fOr entreprenadrapportering genomféra egenkontroller av
maluppfyllelse. Stadsfastigheter genomfér regelbundet uppféljning och revision av avtalet samt
utvirdering av maluppfyllelse. For att kunna utvirdera maluppfyllelse anvinds specifika nyckeltal med
leverans f6r mélen, genom uppfdljning av nyttjarens nojdhet, koldioxidberikning, energianvindning och
skadegorelse.

3.1.3 Internhyra

Ny internhyresmodell har tagits fram vilken ska tydliggéra vad lokaler kostar, hur hyror f6r nya
fastighetsobjekt tas fram och hur hyrorna regleras 6ver tid. I internhyresmodellen férdelas direkta och
indirektakostnader. Direkta kostnader motsvarar stadsfastigheters sjilvkostnad f6r fastighetobjektet och
ar direkt kopplade till fastighetsobjektet. Indirekta kostnader dr exempelvis personal- och
administrationskostnader som inte direkt kan knytas till ett fastighetsobjekt. Summan av indirekta
kostnader motsvarar sjilvkostnaden for totalen, men pa fastighetsobjektsniva blir den férdelad med hjilp
av schablon.

Finns det tva verksamheter med olika lokalkategorier, till exempel en skola och en férskola, i ett
fastighetsobjekt ska hela objektet kategoriseras till den kategori av verksamhet dit merparten av objektet
hér. Direfter fordelas kostnaden f6r objektet 1 procent efter nyttjandet.

Samtliga lokaler i en lokalkategori ska ha samma grinsdragning och dirmed servicegrad, exempelvis ska
alla grundskolor hyressittas pa samma sitt och hyras ut med samma servicegrad. Grinsdragningslistorna
ska tydlige6ra vad som ingér i hyran och vad som ligger utanfor.

For att samtliga lokalkategorier ska utga fran samma griansdragningslista ligger en bas-
grinsdragningslista som grund. I denna beskrivs det principiella ansvaret mellan nimnderna. Det som
tinns upptaget térekommer mojligtvis inte pa alla objekt, men finns det sd giller ansvarsférdelningen. For
att komplettera bas-grinsdragningslistan finns kompletterande bilagor for respektive lokalkategori.

Utgangspunkt i grinsdragningslistan dr att lokalférsérjaren representerar fastighetsigaren och saledes ar
dgare till fastigheten samt till viss erforderlig inredning och utrustning. Lokalnyttjaren dr, som
huvudprincip, dgare till all verksamhetsanknuten inredning, utrustning och installation som inte dr avsedd
tor stadigvarande bruk i fastigheten. Att inredning eller f6remal ér fast eller 16st placerade i fastigheten dr
sdlunda inte avgdrande fér ansvarsférdelningen. Generellt ska den inom kommunen som anses ha storst
kompetens och f6r kommunen kunna sikerstilla ldgst kostnad och bist kvalitet for en specifik del 1
grinsdragningslistan, vara ansvarig.

3.1.4 Kostnadsutveckling

Genom den langsiktiga underhéllsplaneringen, som stadens lokalnyttjande férvaltningar far ta del av, 6kar
moéjligheten att samordna underhéllsarbeten med anpassningar som lokalnyttjaren har behov av £6r
utveckling av sin verksamhet. Detta skapar méjligheter att samordna bestillning av underhallsitgirder
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med verksamhetsanpassningar (investeringar som har hyrespaverkan) och ddrmed fi ligre kostnader totalt
sett. Vid hyrespaverkande underhéllsatgirder och energi- och klimatatgirder blir det dn férdelaktigare att
samordna dessa dtgirder.

Genom den férstirkta underhallshanteringen skapas férutsittningar for ratt underhall, 1 ritt tid, till ratt
kostnad och genom behovsanalysen 1 kunddialogen skapas motsvarande forutsittningar avseende
investeringsbehovet. D4 bida dessa atgirder i olika omfattningen 4r hyrespaverkande 4r det till gagn f6r
lokalnyttjaren och ytterst skattebetalarna i Malmé stad att livslingden och nyttjandemdjligheten av
fastigheten 6kar och hyrespaverkan (sjilvkostnadshyran) dirmed minimeras.

Standard

Modernisering/

Modernisering/ Investering

investering Tpm—— — — = — —

Nybyggnads- ] [
standard \_> I— —— S

arl 9____!___1 - S
: ﬁ Under- }]J;Hh:r—
Under- Under- hall
hall hall

underhall + modernisering = ombyggnad/éndring
Ar1 Arm Arn Tid
Bilden illustrerar principen for en fastighets standardforbattring over tiden i relation till underballsinsatser och investeringar.

3.2 Mal och onskad effekt

3.2.1 Stadsfastigheter forvaltar stadens fastigheter hallbart

Stadsfastigheter strivar efter att forvalta stadens fastigheter hallbart 2034. Forvaltningen utgdr fran Malmo
stads kommunfullmaktigemal samt stillda effektiviseringskrav. For att uppni en hallbar f6rvaltning har
stadsfastigheter som malsittningen att arbeta med samplanering, drift och underhall {6r att f6rlinga
fastigheternas livslingd, férebyggande arbete med tillsyn och skotsel £6r att uppfylla lagkrav och regler,
skapa incitament for kostnads- och energieffektivisering via en internhyresmodell med
sjalvkostnadsprincip samt ha en enhetlig grinsdragning mellan stadsfastigheter och nyttjarna via en bas-
grinsdragningslista. Samplaneringen med en tiodrsplan f6r stadsfastigheters underhdll och nyttjarens
investeringsbehov ska vara inarbetad och vilfungerande, detta dr direfter ett kontinuerligt dterkommande
arbete. Malet 4r att 2034 ha mdjliggjort ligre byggnationskostnader, mindre miljdpaverkan samt firre
avbrott t6r lokalnyttjarens verksamhet.
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4, Sakerstilla lokalforsorjning for staden

Stadsfastigheter ansvarar f6r den operativa samordningen av stadens lokalférsGrjningsarbete. Detta genom
att uppritthalla dokumentation om stadens samlade lokalinnehav, genom att stédja lokalbestillande
nimnder med lokalsék, utformning av olika alternativ till lokallésningar, med upphandlingshjilp vid hyra
av lokal samt genom att fungera som processansvarig vid enskilda lokalanskaffningsidrenden. Kommunal
langsiktig verksamhet bor av ekonomiska skl bedrivas 1 egenigda lokaler snarare 4n 1 inhyrda lokaler.

4.1 Nuldage och utmaningar
4.1.1 Lokalforsorjningsprocessen

For att kunna uppfylla Malmé stads riktning mot en ekologisk och ekonomisk héllbar stad behéver
Malmo stads lokaler anvindas pa ett mer effektivt sitt, ddrfor har ett nytt arbetssitt f6r lokalanskaffning
inforts, dir stadsfastigheter leder de forvaltningsspecifika lokalférsérjningsgrupperna i staden. I de
forvaltningsspecifika lokalférsorjningsgrupperna samarbetar representanter inom stadsfastigheter med
fackférvaltningarnas representanter genom att utreda vilken lokalldsning som blir mest héllbar f6r staden.

4.1.2 Lokalbanken

Det finns méjlighet f6r lokalnyttjande nimnder att limna del av eller hela verksamhetslokaler som de inte
lingre har behov av till lokalbanken vilken administreras av stadsfasticheter. Nyttjande nimnd slipper da

tinansieringsansvar for lokalen fOrutsatt att det dr lokal 1 en fastighet dgd av Malmo stad. For att fa limna
en lokal till lokalbanken stills krav pd god planering.

I arbetet med lokalbanken ingér att samordna och matcha stadens lediga lokaler mot fackférvaltningarnas
lokalbehov. Detta arbete gors 1 de férvaltningsspecifika lokalférsorjningsgrupperna.

4.1.3 Samnyttjande

Samnyttjande ir en annan viktig del i att uppna hogre effektivitet i lokalanvindandet, fler dn en
verksamhet kan nyttja samma lokaler tillsammans, eller var och en for sig och nyttja lokaler och utemiljer
pa fler sitt. Genom att anvinda lokaler fler timmar pd dygnet och fler dagar pa dret kan Malmé stad
minska sitt behov av nybyggnation, vilket ger minskad klimatpaverkan, samtidigt som det kan skapa trygga
och sikra miljéer och ge sociala vinster genom samverkan mellan olika verksamheter som ocksa kan dela
pé hyreskostnaden. Samnyttjande kriver ett nytt arbetssitt, dialog mellan olika nyttjande férvaltningar och
ett geografiskt angreppssitt. For att 6ka graden av samnyttjande behdver stadsfastigheter skapa sig en
bittre forstdelse kring nuldge och de utmaningar som finns utifran nyttjande férvaltningar, potentiella
andrahandsnyttjare och stadsfastigheters egna perspektiv. Genom omvirldsanalys identifieras
framgingsfaktorer och méjligheter vilka andra aktSrer anvinder sig av och som kan vara relevanta dven
for stadsfastigheter 1 arbetet f6r att 6ka samnyttjandet 1 staden.

Samnyttjande av lokalerna medf6r trygga och sikra lokaler och utemiljSer nir platserna nyttjas fler timmar
pa dygnet. Risken f6r otrygghet och brott minskar nir otrygga och outnyttjade platser kan omformas till
attraktiva, och levande miljer med en fysisk struktur som skapar aktiviteter och rérelser, utifran
minniskors gemensamma bild av platsens funktion och koppling till de som anvinder den.

Med samnyttjande kommer en del utmaningar, till exempel fragor rérande ansvar, vem som betalar f6r
vad, sekretess mellan olika verksamheter och vem som gor en eventuell upphandling av lokalen. Detta
utreds nidrmare 1 ett projekt 1 syfte att genomféra en férstudie till hur stadsfastigheter kan vara drivande 1
arbetet f6r att 6ka samnyttjande av stadens lokaler. Arbetet med samnyttjande utgir frin foljande tre delat:

e  Samnyttjar samma kvadratmeter (olika nyttjare, bdde interna och externa, som nyttjar samma
kvadratmeter samtidigt)

e Samnyttjande av en och samma yta under olika tidsintervaller (exempel pa arbetet med
socialhallbarhet och samnyttjande 4r familjecentraler, allaktivitetshus, métesplatser och bibliotek)

e Samnyttjande av mark — multifunktionella byggnaderna, tredimensionellt nyttjande
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4.1.4 Tidiga skeden

Hyreskostnader f6r lokaler dr en stor del av Malmo stads totala ekonomi och det dr ddrfor viktigt att nd en
effektiv anvindning av stadens verksamhetslokaler och sirskilda boenden. Det beh6vs mer strategiska
arbetssitt for lokalférsérjning och 1 manga avseenden finns det behov av att utveckla
lokalférsérjningsprocessen och férnya olika arbetssitt fOr att sikerstilla tillgdngen till indamalsenliga
lokaler. Ett viktigt moment i detta arbete dr det som sker i ”tidiga skeden” och i “riktigt tidiga skeden”.

For stadsfastigheters roll som lokalfrsorjare dr paverkan 1 tidiga skeden viktigt av strategiska skél. Malmo
stad fortitas, dirmed kommer konkurrens att uppsta mellan olika intressen och verksamheter, kommunala
savil som privata. For att skapa forutsittningar for en rittvis och ur ett samhallsnyttigt perspektiv optimal
markanvindning bor stadsfastigheter ha insyn och méjlighet att paverka 1 ”riktigt tidiga” skeden. Har
avses att medverka vid framtagandet av (férdjupade) 6versiktsplaner och i de utredningar som ligger till
grund f6r Sversiktsplanerna.

Stadsfastigheters uppdrag, frimst vid nyproduktion, innebir att det ér visentligt f6r varje projekts
operativa utveckling att paverkan och férutsittningar for byggprojektet kan ske i ett tidigt skede”, det vill
sdga 1 detaljplaneskedet. Detta for att sikerstilla och tillgodose projektledarnas erfarenhet av till exempel
huskroppens orientering, tillginglighetstragor, trafiklésningar etcetera.

4.2 Mal och onskad effekt

4.2.1 Stadsfastigheter mojliggor for hallbar anvandning av stadens lokaler genom
resurseffektivt nyttjande

Stadsfastigheter vill skapa ritt forutsittningar f6r att Malmé stads verksamhetslokaler nyttjas
resurseffektivt och att stadsfastigheter bidrar till effektivt och hallbart samnyttjande 2034. For att uppna
en hallbar anvindning av stadens lokaler har stadsfastigheter bistatt till att Malmé stad dger sina
verksamhetslokaler f6r lingsiktigt bruk och att behov utgir fran befintligt bestind forst; stadsfastigheter
har fullstindig koll pa nyttjande grad av Malmé stads fastigheter fOr att underlitta att hitta utrymme f6r
andra verksamhetslokalers behov; stadsfastigheter anvinder sig av kapacitetsutredningar for att identifiera
nyttjandegraden av fastighetsareorna; stadsfastigheter har fullstindig koll pd vakanser samt kommande
vakanser for att underlitta att hitta utrymme f6r andra verksamhetslokalers behov; samt stadsfastigheter
anvinder lokalbanken proaktivt 1 syfte att bland annat frimja och 6ka samnyttjande i inom Malmé stad.
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5. Hallbar utveckling

Stadsfastigheters Gvergripande mélsittning om att vara stadens hdllbara lokalférsorjare innebir att
héllbarhetsfragor integreras i hela organisationen och dess linjeprocesser. Nedan beskrivs mer utférligt hur
stadsfastigheter gar fran ord till handling i héllbarhetsarbetet och var organisationen star idag, identifierade
utmaningar, langsiktiga malsittningar och framgiangsfaktorer fér att nd dessa.

5.1 Nuldage och utmaningar

5.1.1 Klimateffektivt byggande

Stadsfastigheter har idag ett tydligt klimatfokus vid nybyggnation. Detta kriver fortsatt uppféljning,
kunskapsutveckling och erfarenhetsaterféring, utveckling av arbetssitt och malldokument samt utvecklad
kravstillning pa konsulter och entreprendrer. Genom utvecklat fokus pa klimatfriagan i de ramavtal som
anvinds fOr reparation, ombyggnad och tillbygenad i férvaltningen, forbittras moéjligheterna att minska
klimatpaverkan dven i utveckling och férvaltning av befintliga byggnader.

Stadsfastigheter arbetar proaktivt med aterbruksinventeringar, interna lager och digital
aterbruksplattform for att underlitta aterbruk av eget byggmaterial och avyttra sidant som inte kan
anvindas internt. Ett 6kat fokus pa bevarande, klimat- och aterbruksfrigan frin si vil stadsfastigheters
som méjliggérande férvaltningars sida 1 planerings- och bygglovsprocessen férbattrar forutsittningarna
tor ett klimateffektivt byggande som ocksa dr kostnadseffektivt.

Klimatneutralt byggande ir vidare ett utpekat prioriterat omstillningsomrade inom Klimatomstillning
Malmé (KLOM), stadens samverkansform for klimatomstillning. En agil firdplan dr under framtagande.
Den kommer att bilda utgdngspunkt 61 férvaltningsévergripande atgirder. Inom stadsfastigheter behéver
de utpekade riktningarna i firdplanen foras in 1 organisationens verksamhetsplanering kontinuerligt under
kommande 4r.

For att mita framsteg beh6ver stadsfastigheter ocksa utveckla systematisk uppf6ljning av
klimatpaverkan genom utveckling av befintliga system, si som ekonomisystem och avtalsuppfoljning.

5.1.2 Energianvandning och energieffektivisering

Stadsfastigheter arbetar kontinuerligt med energioptimering och effektivisering for att minska
energianvindningen. Det idr viktigt att dven arbeta aktivt med beteendeférindring hos nyttjarna.

For att stadsfastigheter ska veta vilka atgirder som ger bist effekt behéver stadsfastigheter investera i
ytterligare mitare och sensorer. Genom uppkopplade och smarta fastigheter kan stadsfastigheter nd en
betydligt ligre energianvindning i fastigheterna.

5.1.3 Fornybar energi och flexibelt elnit

Hallbar och tillricklig elférsorjning ér en forutsittning f6r Malmés utveckling. For det krévs ett
leveranssikert energisystem som 4r anpassat for intermittent och periodisk elproduktion mot bade dagens
och framtida behov. For att uppna det intensifierar stadsfastigheter arbetet med smart styrning,
effektkapning och batterier f6r lagring och balanstjanster som viktiga komponenter.

En del av stadsfastigheters arbete med att 6ka den fornybara energif6érsérjningen ir upphandling av 100
procent férnybar energi. Utéver detta sa dr stadens paverkan ocksa beroende pa hur méjligheterna tas
tillvara att producera egen férnybar el. Stadsfastigheter har, f6rutom sin produktion av férnybar energi i
form av vindkraft i tvd egenigda vindkraftverk, paborjat en storsatsning géllande solceller med
milsittningen att samtliga tak i stadsfastigheters bestind tickts av solceller.

Stadsfastigheter bidrar till stadens mal kring elektrifiering av fordon genom att méjliggora
laddinfrastruktur pé fasticheterna.
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5.1.4 Sunda lokaler och utemiljoer

Stadsfastigheter arbetar med mikroplaster fran konstgrisplaner och platsgjutet granulat (gummiasfalt)
enligt stadens handlingsplan. Vidare har stadsfastigheter pabérjat invertering av gamla PVC-golv i skola
och forskola, enligt stadens kemikaliehandlingsplan. Stadsfastigheters nyproduktion har vidare som
standard att dokumentera och bedéma materialval och kemikalier f6r att uppna en godtagbar basniva f6r
en sund nybyggnad enligt BASTA: s egenskapskrav.

5.1.5 Grona utemiljoer med biologisk mangfald

Stadsfastigheter anvinder sig av flera planeringsredskap vid nyproduktion och utveckling av fastigheternas
utemiljéer; gronytefaktorn, riktlinjer 61 friytor inkluderat lekvirdesfaktorn och nu senast ”3-30-300-
analysen”.

Utmaningar pa omradet dr bland annat att sidkerstilla tillrickliga egeninvesteringsmedel och resurser f6r
utférande i det befintliga bestindet samt att vidmakthélla kraven pa utemiljder som stills i nyproduktionen
nir projektbudgetar ska slimmas. Aven olika professioners och férvaltningars upplevda behov kan ge
upphov till malkonflikter dér drift och skétsel, skadegorelse, lekvirde, trygghet och verksamhetens behov
ibland kan vara svérforenliga.

5.1.6 Klimatanpassade och robusta lokaler och utemiljoer

Stadsfastigheter har manga fastighetsobjekt som har verksamheter som ér sirskilt kdnsliga for
virmebdoljor. Arbetet med att skyfallssikra fastighetsobjekten pagir men behdver intensifieras for att nd
stadens ambitioner. Malmés lige som kuststad innebidr mdnga férdelar men ocksé klimatrelaterade
utmaningar. Stadsfastigheter har identifierat cirka 90 fastighetsobjekt som 4r sdrskilt utsatta f6r ny
havsniva enligt remissversionen av Strategi f6r kustskydd 2025-2125.

For samtliga aspekter, virmebéljor, skyfall och ny havsnivi, gbr mingden fastigheter att det krivs en
tydlig prioritering, riktade medel och resurser samt en systematik i genomférandet (en investeringsplan).

Stadsfastigheter arbetar for att frimja utvecklingen av sikra, trygga och robusta fastigheter.
Stadsfastigheter utreder bakomliggande orsaker till egendomsbrott f6r att férebygga och minska
stadsfastigheters egendomsskador. Vidare utvecklar stadsfastigheter projekteringsanvisningar for att
”bygga bort” gynnsamma brottstillfillen pd nybyggnationer och installerar sikerhetsanlidggningar.

5.2 Mal och onskad effekt

5.2.1 Stadsfastigheter driver och férverkligar stadens ambitioner om en hallbar stad

Stadsfastigheter har identifierat sex prioriterade dtaganden f6r att bidra till att driva och férverkliga stadens
ambitioner om en héllbar stad fram till 2034 och som ska genomsyra stadsfastigheters utférda arbete
knutet till sitt uppdrag;

e Stadsfastigheter utfor sitt grunduppdrag klimat- och energieffektivt
Stadsfastigheter har en vision att minska den totala energianvindningen inklusive verksamhetsel med 35
procent mot 2022 drs anvindning. Det innebir att energianvindningen uppgir till 85,4 kWh/m? BTA per
ar. Stadsfastigheter klimatpéaverkan frin byggnation har minskat med minst 50 procent relativt utgangslige
(baserad pa 2021 ars data).

e Stadsfastigheter producerar egen fornybar energi och bidrar till flexibilitet i elnétet

Stadsfastigheter producerar fornybar energi estimerat till 68 000 MWh/ar. Stadsfastigheter har bidragit till
att staden kan ha en elektrifierad fordonsflotta.

e Stadsfastigheter har sunda lokaler och utemiljéer
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Befintliga konstgrisplaner med granulat, och platsgjutet granulat anldggs inte 2030. Utbytet av gamla PVC-
golv pa skolor och férskolor till annat material 4r genomfort till 2030. Tio dterkommande problem-
material i nyproduktionen har identifierats och godtagbara sundare alternativ enligt BASTA: s
egenskapskrav har inforts.

e Stadsfastigheter har omtyckta grona utemiljser med hég biologisk mangfald

Stadsfastigheter har justerat upp gronytefaktorn pa nyproduktionen (0,7). Stadstastigheter har uppnatt
minst 30 procent krontidckning pa fastighetens friyta. Stadsfastigheters har i sin planteringsstrategi
astadkommit en storre artdiversitet. Vidare har stadsfastigheter utvecklat arbetet med lekvirdestaktorn
samt pd ett tydligare sitt involverat pedagogisk inspiration i utvecklingen av barns utemiljder. Lekotoper
fungerar som vision ndr stadsfastigheter gestaltar nya leklandskap. Stadsfastigheter samarbetar tillsammans
med fastighets- och gatukontoret f&r att sikerstilla att trafikbullernivder dr godtagbara pd samtliga
befintliga utemiljGer.

e Stadsfastigheter har resilienta lokaler och utemilj6er

Stadsfastigheter har trygga och sikra lokaler och utemiljder. Klimatanpassning dr en naturlig del av
grunduppdraget. Delar av fastighetsbestandet dr anpassat for att bittre klara virmebéljor och
stadsfastigheter har skyfallssidkrat 40 hégprioriterade fastigheter. Vidare har stadsfastigheter en ambition
att férvalta och utveckla stadens sikerhetsanliggningar i syfte att minska stadsfastigheters kostnader.
Skadekostnader har minskat genom att férebygga och begrinsa gynnsamma brottstillfillen. Smarta
samarbeten och arbetssitt 4r utvecklade f6r att uppritthalla och frimja utvecklingen av en trygg, siker och
resilient stad. Stadsfastigheter arbetar kontinuerligt med att presentera utredningar och beslutsunderlag till
de forvaltningsspecifika lokalférsérjningsgrupperna f6r enhetliga beslut avseende sikerhetsrelaterade
drenden. Stadsfastigheter har tillsammans med nyttjandeférvaltningar sikerstillt att samtliga 200
skyddsrum har fullgod funktion i hindelse av kris.

Lokalforsorjarplan for 2025-2034, Servicenamnden 14(14)



	1. Inledning
	1.1 Servicenämndens uppdrag gällande kommunala lokaler
	1.2 Stadsfastigheters uppdrag

	2. Tillgodose Malmö stads lokalbehov
	2.1 Nuläge och utmaningar
	2.1.1 Nyproduktion
	2.1.2 Kostnadsutveckling
	2.1.3 Om- och tillbyggnationer
	2.1.4 Extern inhyrning

	2.2 Mål och önskad effekt
	2.2.1 Stadsfastigheter är stadens hållbara byggaktör
	2.2.2 Stadsfastigheter tillhandahåller hållbar inhyrning för staden


	3. Förvaltning och utveckling av befintliga lokaler och utemiljöer
	3.1 Nuläge och utmaningar
	3.1.1 Underhållsplanering
	3.1.2 Drift
	3.1.3 Internhyra
	3.1.4 Kostnadsutveckling

	3.2 Mål och önskad effekt
	3.2.1 Stadsfastigheter förvaltar stadens fastigheter hållbart


	4. Säkerställa lokalförsörjning för staden
	4.1 Nuläge och utmaningar
	4.1.1 Lokalförsörjningsprocessen
	4.1.2 Lokalbanken
	4.1.3 Samnyttjande
	4.1.4 Tidiga skeden

	4.2 Mål och önskad effekt
	4.2.1 Stadsfastigheter möjliggör för hållbar användning av stadens lokaler genom resurseffektivt nyttjande


	5. Hållbar utveckling
	5.1 Nuläge och utmaningar
	5.1.1 Klimateffektivt byggande
	5.1.2 Energianvändning och energieffektivisering
	5.1.3 Förnybar energi och flexibelt elnät
	5.1.4 Sunda lokaler och utemiljöer
	5.1.5 Gröna utemiljöer med biologisk mångfald
	5.1.6 Klimatanpassade och robusta lokaler och utemiljöer

	5.2 Mål och önskad effekt
	5.2.1 Stadsfastigheter driver och förverkligar stadens ambitioner om en hållbar stad



