%4 Goteborgs
Stad

Stadsfastighetsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare: Cecilia Dahlin, Morgan Andersson

Utfardat 2024-03-11 Telefon: 031-365 05 29, 031-365 06 00

Diarienummer SFF-2024-00320 E-post: cecilia.dahlin@stadsfast.goteborg.se
morgan.andersson@stadsfast.goteborg.se

Aterrapportering av uppdrag om minskade
produktionskostnader

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsnimnden forklarar uppdraget (kommunfullmiktige 2022-05-19 § 17,
2023-02-23 § 26) att redovisa hur nimndens produktionskostnader kan minska enligt
forslag 4 i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande och enligt kommunstyrelsens
forslag, som fullgjort.

2. Stadsfastighetsforvaltningens plan for minskade produktionskostnader antecknas.

Sammanfattning

Stadsfastighetsndmnden har fétt i uppdrag (kommunfullméktige 2022-05-19 § 17, 2023-
02-23 § 26) att redovisa hur ndmndens produktionskostnader kan minska enligt forslag 4 i
stadsledningskontorets tjansteutldtande diarienummer 1240/21 och enligt
kommunstyrelsens forslag, handling 2022 nr 62. I detta drende foreslas uppdraget
forklaras fullgjort.

Stadsfastighetsforvaltningen har tagit fram en plan for att ge en tydlig strategisk
inriktning for forvaltningens arbete med att minska produktionskostnaderna.
Forvaltningen beddmer att planen utgdr en god grund for forvaltningens arbete med att
minska produktionskostnaderna och det 6vergripande malet ar att produktionskostnaderna
ska ha minskat vésentligt till 2027.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsndimndens bestéand finansieras framfor allt
genom sjélvkostnadshyra, vilket innebér att kostnaden for genomforda investeringar,
sdsom avskrivning, rdnta och drift betalas av hyresgésterna (verksamhetsnamnderna).

Byggsektorns och stadsfastighetsforvaltningens produktionskostnader har under de
senaste aren Okat pa flera plan. Likasa har internrdntan som bygger pa Goteborgs Stads
egna uppléningskostnader stigit kraftigt. Inflationen paverkar nyckeltalen framét med
stigande projektkalkyler som f6ljd. Manga av verksamhetsndmnderna har ett anstringt
ekonomiskt lage och lokalkostnaderna utgér en betydande del av de totala kostnaderna.

Det ér darfor av storsta vikt att stadsfastighetsforvaltningen arbetar strukturerat och
malinriktat med att minska produktionskostnaderna.

Uppdraget har resulterat i en plan med det Gvergripande malet att forvaltningens
produktionskostnader visentligt ska minska till 2027. Stadsfastighetsforvaltningen
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beddmer att planen kommer utgéra en god grund for en positiv effekt pé hyresgésternas
sjdlvkostnad och stadens ekonomi.

Bedomning ur ekologisk dimension

En utmaning uppstér nér kostnader for att nd klimatmalen blir hyreskostnader, vilket
paverkar den ekonomiska dimensionen. Den framtagna planen for minskade
produktionskostnader ldgger grunden for en kostnadseffektiv klimatomstéllning som ska
kunna ske utan paverkan pa valfarden. Det finns en risk att klimatomstéllningen kan
paverkas negativt utifrdn malkonflikt med den ekonomiska dimensionen, detta avser
frimst innovationssatsningar och projekt som ska visa vigen mot 2030-malet och en
klimatpéverkan néra noll.

Respektive atgird i planens genomforande behdver bedomas utifran eventuella
konsekvenser pd den ekologiska dimensionen.

Beddmning ur social dimension

Forvaltningen bedomer att drendet kan bidra till att skapa béttre ekonomiska
forutsittningar for valfarden och pa sa sétt starka den sociala dimensionen. Respektive
atgird i planens genomforande behdver dock bedomas utifran eventuella konsekvenser pa
den sociala dimensionen.

Bilagor

1. Stadsfastighetsforvaltningens plan for minskade produktionskostnader
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Arendet

Kommunfullmaiktige beslutade 2022-05-19 §17 att ge lokalndmnden och
stadsfastighetsndmnden uppdrag om utvecklad ekonomistyrning avseende hyresséttning
av stadens verksamhetslokaler. Hér foreslas uppdrag avseende minskade
produktionskostnader forklaras fullgjort.

Beskrivning av arendet

Kommunfullméktige beslutade 2021-09-16 §25 om en ny princip for internhyressattning
av samtliga verksamhetslokaler i lokalnimndens besténd. I samma beslut fick
kommunstyrelsen ett tilldggsuppdrag att, i samarbete med lokalndmnden och berérda
ndmnder, redovisa forslag kopplade till en ny utvecklad ekonomistyrning for
hyresséttningen. Stadsledningskontoret genomforde hosten 2021 inledande dialoger med
sju forvaltningar infor framtagande av ett forslag pa forbattrad ekonomistyrning. Det
utmynnade i att lokalndmnden och stadsfastighetsnimnden sammanlagt fick atta uppdrag
inom ramen for utvecklad ekonomistyrning kopplat till hyresséttning av stadens
verksamhetslokaler. Sju av dessa uppdrag ér avslutade sedan tidigare och det aterstaende
uppdraget som foreslés forklaras fullgjort i detta drende:

9. Lokalndmnden far i uppdrag att under 2022 ta fram och redovisa en strategi for hur
ndmndens produktionskostnader kan minska enligt forslag 4 i stadsledningskontorets
tjdnsteutldtande. I strategin ska sdrskilt mojligheten till konceptuellt byggande beaktas.

I samband med kommunfullmiktiges mote 2023-02-23 § 26 formulerades uppdraget
enligt:

Stadsfastighetsndmnden far i uppdrag att under 2023 redovisa hur ndmndens
produktionskostnader kan minska enligt forslag 4 i stadsledningskontorets
tjdnsteutldtande. I uppdraget att redovisa hur kostnader kan minskas ska dven tas hdnsyn
till andra perspektiv som livscykel, hdllbarhet och drifikostnad. Stadsfastighetsnimnden
ska ocksa redovisa hur den 6kade ambitionsnivdn inom ekologisk hdllbart byggande kan
kombineras med minskade kostnader. I arbetet ska dven maojligheten till konceptuellt
byggande beaktas.

Forvaltningen redovisar i detta drende ett forslag pa hur kommunfullméiktiges uppdrag
kan forklaras fullgjort.

Stadsfastighetsforvaltningens arbete med uppdraget

Arbetet med uppdraget har utforts av en arbetsgrupp pa stadsfastighetsforvaltningen med
deltagarrepresentanter fran samtliga avdelningar pé forvaltningen. Tva workshopar har
bidragit med underlag till arbetsgruppens arbete, en workshop internt pa
stadsfastighetsforvaltningen och en med representanter fran forvaltningens hyresgéster.

Arbetet har resulterat i en plan med strategiomraden och strategier (Bilaga 1) som ska
utgora den dvergripande styrningen for stadsfastighetsforvaltningens arbete med att
minska produktionskostnaderna.

Remissbehandling av planen har genomforts bade internt och externt, med hyresgést-
samt stadsutvecklande forvaltningar, samt Forvaltnings AB Framtiden. Sex externa
remissvar har inkommit fran forvaltningen for funktionsstdd, grundskoleforvaltningen
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och forskoleforvaltningen samt fran exploateringsforvaltningen och Forvaltnings AB
Framtiden. Atta interna svar har inkommit frin stadsfastighetsforvaltningen.

Workshopar och remissbehandling har varit av stor betydelse for arbetet.

I arbetsprocessen har det funnits en ambition att géra en omvérldsbevakning och
jamforelse med andra kommuner. Det har dock visat sig svart att fa fram kvalitetssidkrade
branschnyckeltal som sdkerstéller relevanta jimforelser, under detta uppdragets
genomforande. Forvaltningen har ett pagdende utvecklingsarbete avseende
branschnyckeltal som kommer att nyttjas och utvecklas som en del av planens
genomforande.

Stadsfastighetsforvaltningens plan for minskade produktionskostnader
Planens syfte &r att ge riktningen och vara den gemensamma grunden for
stadsfastighetsforvaltningens strategiska arbete for att minska produktionskostnaderna.

Planens 6vergripande mal ar att stadsfastighetsforvaltningens produktionskostnader
vésentligt ska minska till 2027.

Planen innehéller fyra identifierade strategiomraden, for att uppné mélet:

- Fastighetsutveckling
- Krav och kvalitet

- Upphandling

- Projektstyrning

For varje strategiomrade finns strategier och exempel pa vad strategierna kommer att
innebéra. Planen innehaller ocksa en tvirgiende strategi, samverkan. I samtliga
strategiomraden beddms samverkan med hyresgést- och stadsutvecklande forvaltningar
vara mycket viktig for genomforandet.

I Figur 1 visas en sammanfattande bild av malbild, strategiomraden och den tvirgdende
strategin for samverkan.

Stadsfastigheters produktionskostnader ska visentligt minska till 2027
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Figur 1. Sammanfattande bild 6ver stadsfastighetsforvaltningens plan for minskade produktionskostnader.
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For maélet finns indikatorer ddr mélvirde anges. Indikatorernas malvérde konkretiserar
vad som ska uppnés under planperioden. Se nedan tabell.

Tabell 1. Indikatorer och dess mdlvdrden for produktionskostnad

Indikatorer Malvirde 2027
Produktionskostnad forskola 41 000 kr/BTA
Produktionskostnad grundskola 28 000 kr/BTA
Produktionskostnad BmSS 42 000 kr/BTA
Produktionskostnad VoB Kréver utveckling

Indikatorernas referens utgdrs av referenskurvor for respektive indikator som visar pa
utvecklingen for nyinvesteringskostnad per bruttoarea, se nedan diagram 1-3.

Nybyggnad forskola kr/BTA
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Diagram 1. Indikatorns referenskurva for nybyggnad forskola
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Diagram 2. Indikatorns referenskurva for nybyggnad grundskola
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Nybyggnad BmSS kr/BTA
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Diagram 3. Indikatorns referenskurva for nybyggnad for BmSS

Stadsfastighetsforvaltningen har arbetat fram en strategisk utvecklingsplan i vilken fyra
fokusomraden med tillhérande strategier har identifierats. Ett av dessa fokusomraden &r
effektiv samhaéllsnytta med tillhorande strategi aktivt arbeta for ldaga byggnation-, drift
och underhdllskostnader. Forvaltningens plan for minskade produktionskostnaden
innebér en konkretisering av denna strategi och atgirder kommer att definieras i samband
med forvaltningens &rliga verksamhetsplanering.

For att nd malen i planen kommer det att stéllas stora krav pa samverkan, béde internt pa
forvaltningen och externt med hyresgist och de dvriga stadsutvecklande foérvaltningarna.
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Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att stadsfastighetsforvaltningens plan utgoér en god grund {or
arbetet med att minska produktionskostnaderna och att intentionerna i
kommunfullmiktiges uppdrag avseende minskade produktionskostnader ddrmed uppnés.

Arbetet med minskade produktionskostnader kommer innebéra att intressen stélls mot
varandra. Det finns ett antal malkonflikter och utmaningar att hantera:

Att skapa goda tomtforutséttningar for vara fastigheter i den téta staden 4r en
utmaning, dar nddvéandigheten att kompromissa kan ses som en risk utifrén saval
ekonomisk som ekologisk och social dimension. Samverkan och hela-staden
perspektivet dr avgorande.

Det bedoms som en risk att klimatomstéllningen inom
stadsfastighetsforvaltningens byggnation kan paverkas negativt utifran
malkonflikt med den ekonomiska dimensionen, detta avser framst
innovationssatsningar och projekt som ska visa vigen mot 2030-mélet om néra
noll klimatpaverkan.

I ambitionen att minska produktionskostnaderna finns risk att tappa det
langsiktiga driftperspektivet. Fastigheternas kvalitet och funktion ldngsiktigt
behover sikerstillas bade vid ny- och ombyggnad. Ett LCC-perspektiv kan
innebéra hoga initiala kostnader i byggskedet men lagre kostnader vid langsiktig
anvindning, till exempel avseende underhall eller verksamhetens bemanning.
Ateranvindning av befintliga fastigheter &r 6nskvirt ur en ekologisk dimension
och ofta ocksé ur ekonomisk dimension. Att halla nere produktionskostnaderna
inom ramen for vad som ar tekniskt mojligt och vad marknaden har att erbjuda ar
en utmaning. Hyresgisternas krav pa funktionella och moderna lokaler kan sta i
konflikt med de mdjligheter som stér till buds.

Expedieras till
Kommunstyrelsen
Berorda nimnder

Lars Mauritzson Martin Blixt
Avdelningschef forvaltning och Forvaltningsdirektor
fastighetsutveckling
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Organisation och samordning

Roller och ansvar Vara

Utgangspunkterna for styrningen av Géteborgs
Stad &r lagar och forfattningar, den politiska
viljan och stadens invanare, brukare och kunder.
For att forverkliga utgdngspunkterna behovs
forutsattningar av olika slag. Stadens politiker
har mojlighet att genom styrande dokument
beskriva hur de vill realisera den politiska viljan.
Inom Goteborgs Stad géller de styrande
dokument som antas av kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutover faststiller nimnder
och bolagsstyrelser egna styrande dokument for
sin egen verksamhet. Kommunfullmaktiges
budget ar det Gvergripande och 6verordnade
styrande dokumentet for Goteborgs Stads

ndamnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande
dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar véra
forutsittningar for att vi ska gora ratt saker pa
ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och
forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska gora
det och hur det ska goras. Styrande dokument ar
samlingsbegreppet for dessa dokument.

Stadens grundlidggande principer sdsom
demokratisk grundsyn, principer om ménskliga
rattigheter och icke-diskriminering omstts i
praktisk verksamhet genom att de integreras i
stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av
och beslut om styrande dokument har en stor
betydelse for forverkligandet av dessa principer i
stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt
bade for organisationen och for invénare,
brukare, kunder, leverantorer, samarbetspartners
och andra intressenter vad som forvéintas av
forvaltningar och bolag. De styrande
dokumenten ligger till grund for att utkridva
ansvar ndr vi inte arbetar i enlighet med vad som
ar beslutat.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter

Riktade
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Planerande och reglerande
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna plan

Denna plan visar riktningen och &r den gemensamma grunden {for
stadsfastighetsforvaltningens strategiska arbete for att minska produktionskostnaderna.

Planen ar en del av forvaltningens strategiska utvecklingsarbete for att uppna malsittning
om stadsfastighetsforvaltningen som affiarsméssig samhéallsaktor som tillhandahéller
fastigheter som moter hyresgisternas behov till lagsta mojliga sjdlvkostnad.

Vem omfattas av planen

Denna plan géller for stadsfastighetsforvaltningen.

Giltighetstid

Denna plan géller frén dess antagande till 2027. Planen revideras vid behov.

Bakgrund

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsndmndens bestand finansieras genom framfor
allt genom sjdlvkostnadshyra, vilket innebér att kostnaden for genomforda investeringar,
sdsom avskrivning, rdnta och drift betalas av hyresgésterna (verksamhetsnamnderna).

Byggsektorns och stadsfastighetsforvaltningens produktionskostnader har under de
senaste aren Okat pa flera plan. Likasa har internrdntan som bygger pa Goteborgs Stads
egna uppléningskostnader stigit kraftigt. Inflationen péverkar nyckeltalen framét med
stigande projektkalkyler som f6ljd. Manga av verksamhetsndmnderna har ett anstringt
ekonomiskt ldge och lokalkostnaderna utgor en betydande del av de totala kostnaderna.

Enligt stadens riktlinjer géllande styrning, uppfoljning och kontroll ska nimnd planera
verksamheten utifrdn ekonomiska forutsittningar, nuldge och forandringar kopplade till
fullgérande av grunduppdrag och behov hos de vi ar till for.

Stadsfastighetsforvaltningen har i sin strategiska utvecklingsplan en uttalad ambition att
tillhandahélla fastigheter som mdter hyresgisternas behov till lagsta mdjliga sjalvkostnad.
Det ska uppnés genom att agera som en affarsméassig samhallsaktor i saval produktion
som drift och forvaltning.

Stadsfastighetsndmnden fick 2023 i uppdrag av kommunfullméktige att redovisa hur
niamndens produktionskostnader kan minska.
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Koppling till andra styrande dokument

Goteborgs Stads budget ar det dvergripande styrdokumentet. Planen har kopplingar till
dokument som styr omfattning och utformning av byggnader och mark pé de fastigheter
som forvaltas och utvecklas av stadsfastighetsforvaltningen samt styrdokument som ingar
i stadsutvecklingens och lokalforsorjningens styrmiljo. I ovan inkluderas ocksa
verksamhetsndmndernas styrdokument med koppling till dessa omraden.

Genomfdrande av denna plan

Stadsfastighetsforvaltningen ansvarar for genomforandet av denna plan.

For att nda malet kommer genomforande ske genom ordinarie verksamhetsplanering dér
atgérder identifieras och prioriteras inom respektive verksamhetsomrdde, utifrdn denna
plan.

Planen utgor de strategiska ramarna for arbetet med minskade produktionskostnader. For
att sdkerstélla ett tydligt fokus pa genomférande, och ldopande kunna moéta de hinder som
uppstar, kommer implementeringen och uppféljningen av planen ha en stor betydelse for
arbetet.

Uppfdljning av denna plan

Uppfoljning av denna plan ska ske arligen. Utfall och analys rapporteras i samband med
forvaltningens &rsrapportering.

Uppf6ljningen ska redovisa produktionskostnader i forhallande till uppsatt mal samt
redogora for status for planens genomforande, inklusive en analys av hur eventuella
hinder och utmaningar kan dvervinnas. Status for forvaltningens framtagning och
jamforelse med branschnyckeltal ska ocksa rapporteras.

Planen revideras vid behov.
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Stadsfastighetsforvaltningens
plan for minskade
produktionskostnader

Mal och utgangslage

Planens 6vergripande mal &r att stadsfastighetsforvaltningens produktionskostnader
vésentligt ska minska till 2027. Planen ska utgdra den dvergripande styrningen for
forvaltningens arbete med att minska produktionskostnaderna.

Med produktionskostnad avses den totala kostnaden for ett byggprojekt efter att alla led i
byggprocessen ér inrdknade; markforvarv, projektering, kommunala avgifter, kontroll,
besiktning, garantier, forsdkringar, kreditivranta, entreprenadarbeten och mervardesskatt.

For malet finns indikatorer dar mélvarde anges. Indikatorernas malvéarde konkretiserar
vad som ska uppnés under planperioden.

Indikatorernas referens utgdrs av referenskurvor for respektive indikator som visar pa
utvecklingen for nyinvesteringskostnad per bruttoarea, se nista sida.

Malvirde samt referensvérden for vard- och omsorgsboende saknas pa grund av fa
byggnationer. Utveckling av nyckeltal for vard- och omsorgsboenden kommer ske inom
planens giltighetstid.

Indikatorernas malvarde

Nedan anges mélvirde for produktionskostnad for forskola, grundskola respektive BmSS.

Indikatorer Malvirde 2027
Produktionskostnad forskola 41 000 kr/BTA
Produktionskostnad grundskola 28 000 kr/BTA
Produktionskostnad BmSS 42 000 kr/BTA
Produktionskostnad VoB Kriver utveckling
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Indikatorernas referensvarde

Nedan visas utvecklingen for produktionskostnad per bruttoarea for forskola, grundskola
respektive BmSS. Utvecklingskurvorna utgor referens for malvirdena, som ar inlagda

med orange streckad linje i diagrammen. BI& prickad linje avser prognos for projekt som
dnnu inte dr upphandlade. BmSS saknar projekt for ar 2024. Referensvérde for vard- och

omsorgsboende saknas pé grund av fa byggnationer.

Indikatorernas referens
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Sammanfattande bild 6ver planens mal och
strategiomraden

For att na det uppsatta mélet anges fyra strategiomraden i denna plan. For varje sddant
omréde finns ett antal strategier och exempel pé vad strategierna kommer innebéra.
Planen innehaller utdver strategiomradena ocksa en tviargaende strategi, samverkan, som
bidrar till samtliga omraden.

Strategiomradena har i denna plan ingen inbordes prioritering. Beddmningen Ar att
samtliga fyra omraden har stor betydelse for att nd malet om att vasentligt minska
produktionskostnaderna.

Planen utgor de strategiska ramarna for arbetet med minskade produktionskostnader, det
innebér att identifiering och prioritering av atgirder kommer i efterfoljande
implementering och genomf6rande av planen.

Stadsfastigheters produktionskostnader ska vasentligt minska till 2027

» — 0

: ﬁ =
—ao

°
o0 — o
1
E [ 1]
) Fastighets- Krav och kvalitet Upphandling Projektstyrning
3 utveckling
&
0

Figur 1: Sammanfattande bild dver stadsfastighetsforvaltningens mdl och strategiomrdden samt tvirgdende strategi for
minskade produktionskostnader
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Strategiomrade: Fastighetsutveckling

Inom den strategiska fastighetsplaneringen i den pigaende
stadsutvecklingen finns potential att utveckla arbetet for 6kad

[T] kostnadseffektivitet och minskade produktionskostnader. Arbetet
Fastighets- utgar fran hyresgisternas behov, befintliga fastigheters
utveckling

forutséttningar och stadsutvecklingen.

Vi stravar efter att mota lokalbehoven utan att bygga nytt

Strategin innebér exempelvis att

» Inriktningen &r en femstegsprincip som beskriver en stravan efter att i forsta hand

>

nyttja och ta hand om de fastigheter som finns, sa l&ngt det &r mojligt.

1. Forvalta och forvirva fastigheter pd ett strategiskt sdtt - den mest kostnadseffektiva
byggnaden dr den som inte behéver byggas

2. Effektivisering av nyttjandet av befintliga lokaler inklusive samnyttjan och
samlokalisering

3. Bygga om befintliga lokaler

Bygga ut och/eller bygga pd lokaler

b

5. Riva och/eller bygga nytt. Beakta lige och tomtens forutsiittningar samt optimera ytor.

For varje steg identifieras kostnadssinkande respektive kostnadsdrivande faktorer
som végledning. Stadens ekonomi ur ett helhetsperspektiv beaktas och
hyresgisternas verksamhetskostnad vigs in for olika val.

I arbetet med strategisk och taktisk stadsutveckling tas femstegsprincipen med i
syfte att i tidiga skeden skapa forutsittningar for kostnadseffektivitet.

Fortsitta utveckla strategisk fastighetsplanering for att utveckla och komplettera
befintligt bestand, tillsammans med hyresgést och ldngsiktig sammanhéllen
stadsutveckling

Vi beaktar genomférandefragor i stadsutvecklingens planering

Strategin innebér exempelvis att

>

>

Arbeta for battre tomtforutsattningar for verksamhetslokaler, med beaktande av
att stadsutvecklingen i den tita staden oftast innebar kompromisser.

Arbeta for kommunalekonomiska bedomningar for genomforande i den tidiga
stadsutvecklingen

I samverkan delta i uppdraget fran kommunfullméktiges budget 2024:
”Exploateringsndmnden far i uppdrag att i samverkan med
stadsfastighetsndmnden utreda hur vilfardsndmnderna kan fa légre hyra om
byggnationen bidrar till 6kad exploatering.”

Arbeta utifran en plan som sikrar den mest effektiva byggnationen i forhallande
till byggratten och tomtens forutsittningar samt identifiera kostnadsdrivande resp.
kostnadssénkande faktorer
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Vi arbetar utifran en definierad underhallstrategi som bidrar till
kostnadseffektivitet nar vi underhaller och reinvesterar

Strategin innebér exempelvis att

» Genom forvaltningens underhéllsstrategi sdkra optimering av nér insatser i
underhallsplanerna ska genomforas, hur de ska prioriteras och vad omfattningen
ska vara utifran kvalitet och kostnadseffektivitet.

» Genom tydliga projektbestillningar sdkerstilla inriktning och omfattning for att
vilja den basta 16sningen utifran en ekonomisk, ekologisk och social dimension,
med sérskilt fokus pé kostnadseffektivitet.

» I samverkan med hyresgist definiera &ndamalsenliga lokaler och rétt niva for
verksamhetsanpassningar, med beaktande av begriansningar utifran lagtvingande
foljdeffekter som kan uppsté utifran olika val.

» Fortsatt utveckling av den strategiska planeringen for att skapa effektiva
evakueringskedjor och mojlighet for kostnadseffektiva upphandlingar
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Strategiomrade: Krav och kvalitet

Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav ska styra mot fastigheter

I ﬁ/l som moter hyresgésternas behov till ldgsta mdojliga sjélvkostnad, med

beaktande av langsiktig fastighetsforvaltning och

Krav och kvalitet  hallbarhetsdimensionerna. Den tekniska kvaliteten ska vara vl

definierad. Klimatomstillningen i byggnation ska ha fokus pa

kostnadseffektivitet.

Vi definierar den tekniska kvaliteten i samverkan och arbetar
systematiskt med att sanka kostnaderna via tekniska krav och
anvisningar

Strategin innebér exempelvis att

>

Vi definierar kvalitet i samverkan med hyresgésterna och arbetar for att tekniska
krav och anvisningar (TKA) och hyresgasternas funktionsprogram gemensamt
ska definiera en kostnadseffektiv produkt

Styrande principer for tekniska krav och anvisningar omarbetas utifran
malsittning om hyresgéstens lidgsta mojliga sjélvkostnad, i férhallande till
konsekvens for fastighetsforvaltning och héllbarhetsambitioner

TKA genomlyses i sin helhet utifrdn omarbetade styrande principer dér
kostnadsfordelning och kvalitetsniva utifrén kravkélla redovisas

Samarbetet bade internt och med hyresgist avseende utvirdering,
erfarenhetsaterforing och forbattring av TKA utvecklas

Genomgang av TKA fortsitter for att identifiera potential for minskning av
produktionskostnader utfors och implementeras 16pande

Vi provar alternativ och vagval som utvarderar och utvecklar
vara krav- och kvalitetsnivaer

Strategin innebér exempelvis att

>
>

Prefabricerade moduler for forskola och BmSS fortsétter att utviarderas
Utifran ett strategiskt resonemang och styrning utdka standardisering av
komponenter och utférande, inklusive &terbruk
Vi ser Gver vara végval, sasom (exempel)
1. Krav pa behovsstyrd ventilation (VAV) i skolor
2. Krav pd energianvindning och dess foljdeffekter
Vi utreder alternativ for att kunna kostnadseffektivisera, sdésom (exempel)
3. Framtagning av kostnadseffektivt koncept for overnattningsskola

4. Forenkling av ventilationslésningen i BmSS
5. Mojlighet till sdnkta bjdlklagshojder
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Vi har en effektiv framtagning och utformning av tekniska krav
och anvisningar

Strategin innebér exempelvis att

>
>

>

TKA ska ha en enhetlig utformning som stodjer en effektiv tillimpning
Processen for revidering av TKA ska utgd frdn den definierande kvaliteten och
styrande principer samt ska priglas av férankring och transparens

TKA ska vara vil applicerbar utifran respektive hyresgést/produkt samt
upphandlingsform

Vi driver klimatomstallningen till 2030 utifran en definierad
inriktning om kostnadseffektivitet

Strategin innebér exempelvis att

>

>

Arbeta for att inforandet av ett teknikneutralt krav i form av en klimatbudget i
alla nybyggnationsprojekt ska vara kostnadsneutralt

Arbeta med systematisk omvérlds- och marknadsanalys utifran att bedoma
marknadens mognad for hdjda klimatkrav enligt stadens klimatmél 2025-2030
Arbeta for alternativa finansieringsmojligheter for innovationssatsningar och
projekt som ska visa vigen mot 2030-mélet om néra noll klimatpéverkan
Arbeta med en totalmetodik ddr mer 16nsamma metoder fér betala for icke-lika
lonsamma metoder for att hilla produktionskostnaderna nere

Vi stravar efter aterbruk, minimering och optimering avseende
materialatgang

Strategin innebér exempelvis att

>
>

Bevara tomter och paverka marken sé lite som mojligt vid byggnation
Utreda nér bevarande, pa- och utbyggnad l6nar sig kostnadsméssigt och
klimatmaissigt jAmfort med att riva/bygga nytt (se ocksa avsnitt
Fastighetsutveckling)

Utviérdera véra krav utifran vilka foljdeftekter det kan ge i form kostnadsdrivande

ytor, volymer och material. Utformning av byggnader ska ske med hénsyn till
formfaktor och undvikande av speciallosningar, med beaktande av god och
langsiktigt anvandbar arkitektur.

Vi aterbrukar med fokus pa material och produkter som gynnar bade klimat och
kostnad. Identifiera vilka produkter som alltid ska cirkuleras och aterbrukas och
hur logistiken ska se ut, utifrdn kostnadseffektivitet
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Strategiomrade: Upphandling

En strategisk upphandling beddms som ett kritiskt verktyg for

— E minskade produktionskostnader och 4r en forutsittning for
i stadsfastighetsforvaltningen som affarsmaissig samhallsaktér med
Upphandiing kostnadseffektiv styrning av inkdp och upphandling utifran

effektivitet, vél fungerande konkurrens och rittssékerhet.

Vi anvander strategisk upphandling som verktyg for goda
affarer

Strategin innebér exempelvis att

>

>

>

>
>

Ink&p och upphandling ska lyftas till en hogre strategisk niva och vara en central
del av den strategiska styrningen av forvaltningens verksamhet

Strategisk planering av inkdp och upphandling ska vara en naturlig del av
forvaltningens ledningsprocesser

Systematisk bevaka marknadsliage och leverantérsmarknad for storsta
traffsékerhet

Marknadsféra kommande upphandlingar

Alternativa 16sningar samt kostnadseffektiv uppfyllelse av héllbarhetsmal framjas

Vi utvecklar upphandlingsstrategier fran portféljniva till
projektniva

Strategin innebér exempelvis att

>

>

Genom forvaltningens utveckling av portfoljstyrning finns forutséttningar och
helhetssyn for effektiva upphandlingsstrategier pa portféljniva

Analysera de mojliga affdirsméssiga vinsterna och genomforbarhet utifrén ett
helhetsperspektiv

Definierade upphandlingsstrategier for olika nivaer inom portfoljer arbetas fram;
portfolj, program, koncept och olika typer av projekt och uppdrag.

I en upphandlingsstrategi kan komponenterna entreprenadform, erséttningsform,
upphandlingsforfarande och samverkansform ingd och utformas utifran
uppdragets komplexitet och osdkerhet samt interna resursers mojlighet att driva
upphandlingen pa ett effektivt sétt

En upphandlingsstrategi ska alltid inga i projektdirektivet &ven om den generella
strategin kan behdva kompletteras och anpassas dérefter

Upphandlingsstrategier utifran héllbarhetskrav utvecklas
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Vi anvander paketering som en strategi for konkurrens

Strategin innebér exempelvis att

>

>

Gruppera projekt eller uppdrag for att géra samlade upphandlingar och
genomforanden

Paketeringen sker pé ett sitt som attraherar de leverantorer som kan bygga till rétt
tid, kostnad och innehall.

Systematiskt g& igenom portféljplaneringen for att se mojligheterna till effektiva
paketeringar

Definiera vad som kravs och behdver analyseras for att en paketering ska vara
lénsam, sdsom marknad, tidpunkt, interna resurser och omhéndertagande av
risker och mojligheter.

Standardiserade komponenter och typldsning kan handlas upp pé ramavtal dar
stora inkOpsmaéngder ger battre prisbild.

Forutsattningar for en kostnadseffektiv klimatomstillning stérks (se
Strategiomrade: Kostnadseffektiv klimatomstéllning)

Vi arbetar systematiskt med avtalsuppfoljning

Strategin innebér exempelvis att

>

A\

Systematisk uppfoljning av att leverantoren levererar det som har avtalats under
hela avtalsperioden géllande stéllda krav i upphandlingsdokumenten, pris,
kvalitet, leverans och resultat.

Att afférsrelationer stérks och leverantdrernas fortroende for forvaltningen som
bestillare dkar

Alla krav som stills har en plan for uppfoljning (vad/nar/hur/vem).

Krav som inte kan foljas upp ska inte stillas

Uppf6ljning och erfarenhetsaterforing mellan projekt och upphandling
systematiseras
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Strategiomrade: Projektstyrning

Genom en definierad strategisk inriktning for projektstyrning, som
I il bygger pa stadsfastighetsforvaltningen som en aktiv och affirsméssig
- byggherre, kostnadsstyr vi projekten pa ett effektivt satt.

Projektstyrning

Vi styr planeringsfasen utifran en definierad inriktning

Strategin innebér exempelvis att

» Ha en realistisk och balanserad tidsplanering

» Ta fram en modell f6r kostnadsfordelning i projekt enligt “SISAB-modellen”, en
modell dér kostnader for lagkrav respektive dgarstyrda krav redovisas separat.

» Viutvecklar oss genom jamforelse med branschnyckeltal

» Fortsdtta arbetet med att hoja kompetens inom ekonomistyrning

» Fortsdtta arbetet med riskhantering i projekt

Vi styr projekteringsprocessen utifran en definierad inriktning

Strategin innebér exempelvis att

» Stod for olika entreprenadformer; framfor allt avseende styrning av
projekteringsprocessen i totalentreprenad, tas fram

» Tydliggérande av méalsittning och inriktning och nyttja projektdrers kunskap och
erfarenhet for att optimera design- och projekteringsprocessen och undvika
kostnadsdrivande l6sningar och utformningar.

» Upphandlingsunderlag &r tydliga med relevanta krav

Vi undviker sena tillagg och andringar i projekten som leder till
kostnadsavvikelser

Strategin innebér exempelvis att

» Ha genomarbetade behovsbeskrivningar som grund for projektdirektiv for att
minimera risken for avvikelser p.g.a. byggnadens beskaffenhet

» Implementera projektdirektiv for att fa tydligare bestillningar dér effektmal finns
beskrivna och f6lja upp dessa

» Implementera befintliga styrdokument sasom Vi bygger for er”

» Fortsitta samarbetet med hyresgist genom styrgruppsarbete
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Vi skapar en samarbetsmiljo i projekten dar varje expertis bidrar
maximalt

Strategin innebér exempelvis att

» Projektgruppen stravar efter en samarbetskultur dar samtliga nyckelkompetenser
sdsom arkitekter, konstruktorer, hyresgéstsrepresentanter och interna
stodfunktioner tas tillvara for att bidra till kostnadsmalet. Projektledaren
beskriver resursbehovet och resurserna tar ansvar for sin respektive del.
Projektgruppen ska ha en tydlig bild av vilket mandat man har.

» Arbeta aktivt med erfarenhetsaterforing

» Projektorganisationen fortydligas och projekten effektiviseras genom ett
standardiserat arbetssétt XLLPM, inkluderar ocksé fortsatt utveckling av
portfoljstyrning.
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Tvargaende strategi: Samverkan

Den tvirgaende strategin har stor betydelse for samtliga strategiomraden i planen och har
sin grund i vara forhallningssétt Vi arbetar tillsammans” och Vi bryr oss”. Planens
genomforande ska bygga pé forhallningssétten och de tillhdrande gemensamma
principerna for en sammanhallen stadsutveckling:

En samarbetskultur - Vi utmanar och stottar varandra i att gé fran delar till helhet. Vi
samarbetar mellan enheter, avdelningar och forvaltningsgrinser.

Ett transparent och kundfokuserat arbetssiitt - Vi tinker pa kundens forutsittningar
och behov utifran ett hela-staden-perspektiv.
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