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Sammanfattning

Kommunala lokaler dr en strategiskt viktig resurs, och behandlas foljaktligen som
en viktig ledningsfraga. 1 tjansteutldtandet redovisas mojligheterna till lokalinte-
grering samt ovriga kostnadsbesparingar av lokalkostnader. Det finns mojlighet att
integrera vissa verksamheter med varandra. Utforligare utredningar maste foretas
av verksamhetsforetrddare, och samordning maste ske i1 vissa fall med andra
ndmnder och fastighetsidgare. D4 kommunala lokaler alltid kopplas till en allmin-
nyttig anvindning, innebir begreppet lokalekonomi arskostnaderna satta i relation
till den nytta verksamheterna har av lokalerna. En god lokalekonomi uppnés ge-
nom att verksamheterna utnyttjar sina lokaler effektivt. Det krdvs dock att det
finns en tydlig styrning och mdjlighet till uppfoljning for att fa en bra effektivitet,
samt att man inte sparar in pa lokalkostnader till varje pris. Det giller att stridva
efter en rimlig anpassning av lokalen till verksamheten for att hitta den optimala
totalkostnaden och den bésta lokalekonomin for verksamheten. Det finns behov av
att strukturera upp vissa delar av lokalhanteringen inom Hésselby-Véllingby stads-
delsforvaltning.

Hasselby torg 20-22, 165 55 Hasselby. Telefon 08-50804000. Fax 08-50804099
hasselby@hasselby.stockholm.se
www.stockholm.se/hasselby-vallingby
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Bilaga: Lokalf6rsorjningsplan for ar 2007.

Arendets beredning
Tjéansteutldtandet har utarbetats inom avdelningen for stadsdelsmiljé och teknik.

Bakgrund

Stadsdelsndmnden beslutade den 13 februari, vid antagande av verksamhetsplan
for ar 2007, att ge forvaltningen i1 uppdrag att inféor ndmndsammantrddet den 17
april redovisa mojligheterna till lokalintegrering samt 6vriga kostnadsbesparingar
av lokalkostnader. Forvaltningens redovisning utgdrs av detta tjinsteutldtande.

Lokalintegrering

Nér det géller den del av fragestillningen som avser mdjligheterna till lokalinte-
grering, maste man forst och frimst bedoma vilka verksamheter som ar lampliga
att integrera med varandra. Verksamheterna bor sjdlvfallet ha en viss anknytning
med varandra, t.ex. dr det inte ovanligt att forskoleverksamhet, fritidsverksamhet
och skolverksamhet bedrivs i samma lokaler. I sammanhanget dr det viktigt att
sjdlva lokalerna dr byggda med sadan integrering 1 dtanke, si att man kan dela pa
vissa gemensamma utrymmen som t.ex. matsal, personalrum, omklddningsrum
o.dyl. — risken finns annars att man bara bedriver olika verksamheter i samma lo-
kal, utan de ekonomiska och dvriga samverkansfordelar som potentiellt kan vinnas
med lokalintegrering.

Det kan ocksa tdnkas att administrationen av en verksamhet forlaggs ute 1 verk-
samhetslokaler, 1 stillet for 1 forvaltningslokalerna kring Hésselby torg. Ett sddant
exempel ar den hyresadministration av Racksta sjukhem som i dag ar forlagd ute i
sjukhemmets lokaler. Det har ocksa framforts 6nskemaél fran forskoleverksamhe-
ten att forligga viss administration ute i1 forskolorna; 1 vissa nybyggnadsprojekt
har forvaltningen planerat for detta, men fatt avslag fran stadsledningskontoret
med motiveringen att det inte 4r SISABS uppgift att producera och forvalta kon-
torslokaler.

Forvaltningen anser att det finns forutsdttningar att integrera ett antal verksamhe-
ter med varandra. Dock maste sddan integrering ske i samrad med alla berdrda
instanser, exempelvis andra forvaltningar och fastighetsigare betriffande samnytt-
jande av skol- och forskolelokaler. Vidare maste verksamhetsforetrddare, 1 sam-
verkan med avdelningen for stadsdelsmiljé och teknik, se dver mojligheterna till
lokalintegrering och en utredning maste goras for att ge klarhet i om saddan integre-
ring dr ekonomiskt och verksamhetsmassigt gynnsam. Det kan ockséd tdnkas att
administrationspersonal flyttar ut i verksamhetslokaler — Racksta sjukhem som
ndmnts ovan kan sannolikt inrymma mer administrativ verksamhet &n i dag. Fra-
gan maste dock utredas ndrmare.
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Det finns dven andra omstindigheter som paverkar behovet av lokaler. En 0kad
befolkning medfor ett 6kat behov av t.ex. bistindshandliaggare och ddrmed dven
ett 6kat behov av lokalytor anpassade for sddant &ndamal, vilket riskerar att tringa
ut den administrativa verksamhet som bedrivs i lokalerna runt Hisselby torg. Da
antalet invanare med behov av ekonomiskt bistdnd Okar, uppstar ett motsvarande
behov av arbetsrum forberedda for klientbesok i forvaltningens lokaler. D4 andra
arbetsenheter har liknande klientbesok dkar kravet pa en dvergripande samordning
av lokalresurserna. Hisselby torg 20-22 inrymmer andra stora ytor med icke-
administrativ verksamhet, t.ex. beroendemottagningen som ir en extern verksam-
het, samt annan social verksamhet. Forvaltningen anser att det finns behov av att
gora en riskbedomning 6ver hur lokalbehovet fordndras nir befolkningen 6kar och
befolkningsstrukturen dndras.

Det behovs samlad kunskap om vilka sektioner m.m. inom verksamhetsavdelning-
arna som bedriver operativ verksamhet och 1 vilken man den bedrivs i kontorslo-
kaler respektive "ute pa féltet”. Man bor vidare utreda i vilka lokaler som rent ad-
ministrativ verksamhet bedrivs, och i vilka lokaler som annan verksamhet bedrivs,
samt i vilken mén dessa kan eller behover omstruktureras.

Lokalkostnader

Lokalekonomi

Begreppet lokalekonomi har en varierande betydelse; allt ifran den enkla betydel-
sen lagsta kostnad for produktion av lokaler eller 14gsta arskostnad for lokaler, till
den mer komplicerade betydelsen dér arskostnad relateras till lokalens nytta for
verksamheten. D& kommunala lokaler alltid kopplas till en allménnyttig anvind-
ning, bor definitionen av begreppet lokalekonomi dirfor vara den mer komplice-
rade beskrivningen — d.v.s. arskostnaderna satta i relation till den nytta verksamhe-
terna har av lokalerna.

En god lokalekonomi uppnas genom god lokaleffektivitet. Det krdvs dock att det
finns en tydlig styrning och mdjlighet till uppfoljning for att & en bra effektivitet.
Men att en lokal anvdnds mycket innebdr inte ndodvéandigtvis att den dr effektiv
sedd ur verksamhetens perspektiv. Lokaleffektivisering innebdr siledes inte att
man bor spara in pé lokaler till varje pris.

Kostnaden for att bedriva en verksamhet dr summan av verksamhetskostnaderna
och lokalkostnaderna. Ar lokalerna billiga, men daligt anpassade till verksamhe-
ten, blir resultatet i allménhet en 6kning av andra kostnader for verksamheten, t ex
okat personalbehov, dkat behov av hjdlpmedel etc. Darmed forsvaras det uppsatta
verksamhetsmalet. Det géller att strdva efter en rimlig anpassning av lokalen till
verksamheten for att hitta den optimala totalkostnaden och den bésta lokalekono-
min for verksamheten.
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For att f4 den bista lokalekonomin och effektivt nyttjande ar det inte bara lokal-
kostnaderna som skall paverkas. Verksamhetens 6vriga kostnader beror i hog grad
pa hur verksamheten organiseras. Detta gor att det kan vara en anpassad verksam-
hetsorganisation istéllet for fordndrade lokaler, som ger den optimala lokalekono-
min. Vanligen behdvs en kombination av bada.

Lokalkostnader i Hdsselby-Villingby

Den totala hyreskostnaden for alla kommunala lokaler 1 Hésselby-Villingby
stadsdelsomrade uppskattas till ca 155 mnkr per ar, inklusive de skollokaler som
overgér till utbildningsnimnden den 1 juli 2007. Avraknar man hyresintdkter fran
dldreboenden och gruppbostiader s& uppskattas nettohyran hamna pa ca 125 mnkr
for ar 2007. For ar 2008 uppskattas hyran hamna pd ca 95,1 mnkr, eller ca 65
mnkr i1 nettohyra. Nést efter 16nekostnader ér lokalkostnader den enskilt storsta
kostnaden. Lokalhanteringsfragor dr darmed en viktig strategisk fraga, som be-
handlas regelbundet av ledningsgrupp och dven inom de olika verksamhetsavdel-
ningarna inom forvaltningen. Det dr av stor vikt att stadsdelsnimnden verkar for
en god lokalekonomi, effektivitet 1 lokalutnyttjandet och d&ndamalsenliga lokaler
pa savil kort som lang sikt.

Exempel: ndgra nyckeltal for forskoleverksamheten

Den genomsnittliga hyreskostnaden for samtliga kommunala forskolor i1 stadsdels-
omradet dr 878 kr/kvm/ar. Hyreskostnaden for nybyggda forskolor ligger pa ca
2 000-2 800 kr/kvm/ar. Hyreskostnaden for befintliga forskolor av lite édldre typ
ligger pd en vésentligt ldgre niva, ca 470-800 kr/kvm/ar. Manga av dessa lokaler
har dock ett stort renoveringsbehov, varfor den totala genomsnittskostnaden tros
O0ka pa sikt. Renoverade forskolelokaler ligger pa en hyreskostnad runt 1500
kr/kvm/ar.

Hyreskostnaden per forskoleplats dr ca 12 400 kr/ar. Kostnaden per forskoleplats 1
en nybyggd forskola dr ungefér dubbelt s& hog.

Ovanstaende siffror ger vid handen att det finns anledning till en restriktiv hall-
ning nir det géller frimst nybyggnationer av verksamhetslokaler — oavsett vilken
verksamhet som avses. Det finns annars risk att hyreskostnaderna skenar, vilket
innebér att verksamhetsbudgeten krymper i takt med att hyreskostnaderna oOkar.
Renoveringsbehovet gar dock inte att bortse ifran, varfor det dr sannolikt att hy-
reskostnaderna pa sikt kommer att 6ka mer dn vad som kan forvintas enligt index.
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SID 5 (8)
Sammanstéllning av lokalkostnader fordelat per verksamhetsomrade*
Genom-
snittlig
Kvm-
(alla belopp i SEK) Arshyra Hyrestillagg Yta (mz) Hyresintdkter ~ Nettohyra hyra
Forskola 23 959 211 0 27 282 120 922 23 838 289 878
Skola och skolbarnsom-
sorg** 108 877 084 131 488 104779 351524 108 525 560 1040
Omsorg loF 9198 944 0 8434 6 269 480 2929 464 1091
Omsorg om funktionshind-
rade 9662 371 0 8219 4224 888 5437 483 1176
Aldreomsorg 37 733790 0 38121 18 633 608 19 100 182 -
Administrativa lokaler 11192 350 0 8 767 354 688 10 837 662 1277
Tomstallda lokaler 2901 531 0 0 0 2901 531
Ovriga lokaler 2414 506 0 3314 0 2414 506 729
Totalt 205939 787 131 488 198 916 29 955110 175984 677
Totalt minus skolorna*** 155100 000 0 94 137 29 603 586 125 496 414

* Uppgifterna kommer fran lokalsammanstaliningen i Hasselby-Vallingby stadsdelsndmnds verksamhetsplan for
ar 2007.
** Ansvaret tas 6ver av utbildningsnamnden fr.o.m. 1 juli 2007.

*** Preliminar uppskattning, hyra betalas fér halva 2007.

Sveriges kommuner och landsting publicerar vartannat dr Forvaltningsnyckeln, i
vilken anges viktiga nyckeltal for offentliga byggnader. I den senaste upplagan
fran ar 2006 anges en hyresniva pa 700 kr/kvm som lag, 1 000 kr/kvm som normal
och 1400 kr/kvm som en hog hyresnivd. Sammantaget har alltsa forvaltningens
lokaler inte en anméarkningsvért hog hyra som helhet, &ven om vissa enskilda loka-
ler dr dyra.

Kostnadsbesparingar och effektiviseringar

Det omrade dir mojligheten till besparingar ar storst dr, som framgar ovan, fradgan
om man ska bygga om (renovera) eller bygga nya lokaler for en verksamhet. Hér
finns enligt forvaltningens mening ett behov av att faststidlla en beslutsordning,
lampligen inom ramen for forvaltningens lokalutskott som for ndrvarande arbetar
med dessa frdgor; det behdvs dven redovisningar fran fastighetségare for varje
enskilt objekt betriffande dess tekniska status och allménna skick. Som vigled-
ning for ett beslut om att bygga en ny verksamhetslokal bor foljande fréagor stillas:
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e Ar tgiirden nddvindig for att ticka ett kapacitetsbehov?

e Ar atgirden foranledd av arbetsmiljoskil, som verifierats genom t.ex. tek-
niska besiktningar och utredningar?

e Ar itgirden nddvindig p.g.a. verksamhetsanpassningar?

e Ar atgirden nddvindig till foljd av fastighetens renoverings- eller under-
héllsbehov? (en fastighetségarfraga)

e Ar tgiirden nddvindig for att mojliggdra optimal personaltithet?

Om inte merparten av fragestillningarna kan besvaras jakande, torde en nybygg-
nation inte vara en prioriterad atgird.

Ett annat utredningsomréde ror byggkostnader. Forvaltningens uppfattning ar att
byggprojekt blivit dyrare att genomfora de senaste aren, sa till den grad att vissa
projekt har stoppats av kommunstyrelsens ekonomiutskott; projekten har ddrmed
fatt omarbetas med forseningar som f6ljd. En utredningsfrdga bor dérfor enligt
forvaltningens uppfattning vara i vilken mén man ska hyra in lokaler av de kom-
munala fastighetsbolagen eller fran den privata sektorn, samt huruvida man bor
bygga ut befintliga lokaler eller bygga nya lokaler.

Nér det géller hyresnivén pé forvaltningens lokaler kring Hisselby torg, for nirva-
rande 1 277 kr/kvm, si tros den framtida hyreskostnaden sjunka nidgot med anled-
ning av att Centrumkompaniet avses séljas till en privat aktor.

Styrdokument for lokalhantering

Lokalhanteringsfragor i Stockholms stad regleras fridmst via stadens budget. I den
arliga verksamhetsplanen som varje ndmnd uppréttar finns en bilaga med en lokal-
forsorjningsplan samt en lokalsammanstéllning. P4 objektsniva finns fastighets-
dgarnas ramavtal, vilka beskriver hur enskilda projekt hanteras och vem som har
ansvar for vad i de kontraktsméssiga forhallandena (de s.k. krysslistorna). Dessa
dokument ger sammantagna en god Overblick av hur lokalbestdndet ser ut, hur
mycket det kostar, och vilka ny-, om och tillbyggnadsprojekt som planeras under
det nidrmsta aret. Man kan ocksd utldsa hur ansvarsfordelningen ser ut mellan
ndmnderna och fastighetsigare.

Ovanndmnda dokument &r ingen uttdmmande redogdrelse, men utgdr en god
grund att std pd for att mojliggdra en god lokalhantering. Samtidigt finns det ut-
rymme for utveckling av lokalhanteringen med ytterligare styrdokument. Exem-
pelvis kan det pa projektnivé tinkas att en tydlig policy rorande uppstartande av
projekt upprittas, i synnerhet nybyggnadsprojekt, vilka innebér ett stort ekono-
miskt dtagande under en lang tid framover. Verksamhetsforetrddarnas stéllning 1
detta avseende dr mycket viktig; deras engagemang bor fordjupas, i synnerhet for
att ta kontrollen av det tidiga skedet i byggprocessen. En forvaltningsplan, inne-
héllande en bedomning av kostnadsutvecklingen pa sikt, t.ex. 5 ar eller ldngre, kan
ocksa fungera som ett styrinstrument for lokalhanteringen. Detta dr huvudsakligen
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en fastighetségarfraga, men da forvaltningen &r en stor hyresgist finns det all an-
ledning att fordjupa arbetet pa den punkten.

For Hisselby-Villingby stadsdelsforvaltning finns i dagslaget en ansvarsfordel-
ningslista, déar det framgar vilket ansvar verksamhetsforetrddare har i lokalfragor
och vilken roll avdelningen for stadsdelsmiljo och teknik spelar i sin egenskap
som internkonsult i lokalfragor, forvaltningsfragor och uppstartande av byggpro-
jekt. Ansvarsfordelningslistan bor utvecklas och forankras djupare bland forvalt-
ningens tjdnstemédn som arbetar med lokalfragor, bade bland verksamhetsforetré-
dare och inom lokal- och samhéllsplaneringssektionen.

Inom forvaltningen finns ocksa ett forum for lokalfragor — lokalutskottet — som é&r
en viktig del i samverkan mellan arbetsgivare och de fackliga organisationerna da
arbetsgivaren har en skyldighet att samverka i alla ny-, om och tillbyggnadsprojekt
rorande lokaler dér arbetstagare vistas. Det fyller ocksd en viktig funktion for
samordning och strukturering av alla byggprojekt och for att minska motesfre-
kvensen 1 lokaldrenden. Forvaltningen arbetar kontinuerligt med att utveckla
strukturen kring lokalutskottet och de drenden som behandlas dar.

Fortsatt arbete

Lokalresursplanering och fastighetsforvaltning kriver strategiska dverviganden
som far ekonomiska konsekvenser under manga ar, och bor déarfor bygga péd en
langsiktigt héllbar strategi. Med anledning av det, och vad som anforts i detta
tjdnsteutlatande, avser forvaltningen att arbeta vidare med ett antal utredningsfra-
gor.

Forvaltningen anser att det finns behov av att gora en analys 6ver hur lokalbehovet
forandras nar befolkningen 6kar och befolkningsstrukturen dndras. Arbete med
detta pagér, och det bor utredas ytterligare i vilka lokaler kring Hésselby torg 20-
22 som rent administrativ verksamhet bedrivs, och i vilka lokaler som annan verk-
samhet bedrivs, samt 1 vilken man dessa kan eller behover omstruktureras.

Verksamhetsforetrddare maste, i samverkan med avdelningen for stadsdelsmiljo
och teknik, se over mojligheterna till lokalintegrering och en utredning avses att
goras for att ge klarhet 1 vilka fall sddan integrering &r ekonomiskt och verksam-
hetsmaéssigt gynnsam.

Lokalforsorjningsplanen for 2007 &r en genomarbetad analys av nuvarande lo-
kalutnyttjande och en redovisning av behovet infér det kommande aret, men sak-
nar enligt forvaltningen en mer preciserad langsiktig handlingsplan for anskaff-
ning och avveckling av lokaler, da behovet varierar inom stadsdelsomradet. For-
valtningen har ambitionen att i kommande uppdateringar av lokalférsorjningspla-
nen vara mer konkret i det avseendet.
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Enligt forvaltningens mening finns det ocksa ett behov av att faststélla en tydligare
beslutsordning for storre ny-, om- och tillbyggnadsprojekt, da dessa innebér stora
ekonomiska ataganden for stadsdelsndmnden under en lang tid framover. Framfor
allt bor inledningen av byggprocessen utvecklas, med framtagande av genomarbe-
tade forstudier, verksamhetsbeskrivningar och lokalbehovsbedomningar for att
optimera nyttan i varje projekt. Beslutsordningens utformning far utredas, men bor
ligga inom ramen for forvaltningens lokalutskott som i dagsldget arbetar med dy-
lika fragor. Det pagar arbete for att forbéttra strukturen kring detta.

Forvaltningen arbetar dven med att f4 in redovisningar fran fastighetsdgare for
varje enskilt objekt betrdffande dess tekniska status och allménna skick, i syfte att
kunna gora en mer precis bedomning av hyreskostnaderna pé sikt. Ddrmed kan en
mer noggrann prognostisering av lokalkostnaderna goras, vilket ocksa ger mojlig-
het att bedoma vilka investeringar som stadsdelsndmnden har ekonomiskt utrym-
me for inom ramen for sin budget.
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