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STADSDELSFORVALTNING
AVDELNINGEN FOR STADSDELSMILIO OCH TEKNIK

Handldggare: Bjorn Larsson
Telefon: 08-508 040 52

Dnr 311-174-2007
Sammantrade 12 juni 2007

Till
Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd

Lokaleffektivisering inom Héasselby-Villingby
stadsdelsférvaltning

Forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden godkinner forvaltningens redovisning.

2. Stadsdelsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att genomf6ra en utredning
med maélsittning att infora kontorslandskap och flexibla kontor i1 forvalt-
ningshuset pa Hésselby torg 20-22, i enlighet med vad som anfors i detta
tjdnsteutlatande.

3. Stadsdelsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att utreda forutsédttningarna
for en flytt av delar av forvaltningens verksamhet till Vinsta foretagsomra-
de.

4. Stadsdelsnimnden ger forvaltningen i uppdrag att fortsétta utreda vilka
verksamheter som kan samlokaliseras, och vilka effektiviseringsvinster
som ddrmed bedoms goras 1 form av sénkta lokal-, personal- och logistik-

kostnader.
Leif Spjuth
stadsdelsdirektor
Sven-Goran Sodergren
avdelningschef
Sammanfattning

Forvaltningen gor en oversyn over mojligheterna till lokaleffektivisering i stadsde-
lens samtliga lokaler. I drendet redovisas mojligheter till lokalintegrering, dubbel-
utnyttjande och kostnadsbesparing avseende lokaler inom samtliga verksamhets-
omraden; hur det faktum att en hel del verksamhet av olika skél kan komma att
bedrivas av andra dn stadsdelsforvaltningen kommer att pdverka forvaltningens
planerade lokalutnyttjande och lokalbehov; en analys 6ver hur befolkningsdkning-
en kan hindras att leda till 6kade lokalbehov och darmed 6kande lokalkostnader;
hur man kan minska den genomsnittliga ytan per arbetsplats for all verksamhet 1
forvaltningshuset, samt beskriver hur samradet med SLK avseende byggplaner har
sett ut, samt skulle kunna forbattras.

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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Arendets beredning
Detta tjdnsteutldtande har utarbetats inom avdelningen for stadsdelsmiljo och tek-

nik, i samverkan med 6vriga verksamhetsavdelningar. Arendet har foredragits i
lokalutskottet den 23 maj 2007. MBL-forhandling har dgt rum den 30 maj 2007.

Bakgrund
Stadsdelsndmnden uppdrog i sammantrdde den 17 april 2007 4t forvaltningen att
redovisa mdjligheterna till lokalintegrering i stadsdelens lokalutnyttjande.

Uppdraget gér ut pé att forvaltningen konkret skall beskriva:

1. Vilka mgjligheter till reell lokalintegrering, dubbelutnyttjande och
kostnadsbesparing avseende lokaler som pa kort respektive lang sikt
kan goras inom samtliga verksamhetsomraden,

2. Hur det faktum att en hel del verksamhet av olika skil kan komma att
bedrivas av andra dn stadsdelsforvaltningen kommer att paverka for-
valtningens planerade lokalutnyttjande och lokalbehov,

3. En analys 6ver hur den vintande befolkningsdkningen i stadsdelsom-
radet skulle kunna hindras att leda till 6kade lokalbehov och dérmed
okande lokalkostnader,

4. Hur man kan minska den genomsnittliga ytan om 29 kvm per arbets-
plats vad géller savél administration som handldggning och pé sé sitt
uppnd mer normala nyckeltal for administrativa arbetsplatser,

5. Samt beskriva hur samradet med SLK avseende byggplaner har sett ut,
samt skulle kunna forbéttras.

Vissa av punkterna fordrar betydande utredningsinsatser och samverkan med ex-
terna aktorer inom kommun och niringsliv. Lokalhanteringsfrdgor dr ocksa ldng-
dragna och kraver tid att behandla. Ndgon uttdmmande redovisning kan dirfor inte
goras varfor vissa av svaren édr generellt hallna. Fragestéllningarna halls dock le-
vande och genomsyrar alla forvaltningens lokalrelaterade drenden nu och 1 framti-
den.

1. Méjligheter till lokalintegrering, dubbelutnyttijande och
kostnadsbesparing

Hér redovisas hur de olika verksamhetsavdelningarna anser sig kunna rationalisera
sina lokalutnyttjanden. Redovisningen dr inte uttdmmande, men utgdr en god
grund for fortsatt arbete med lokaleffektiviseringen.
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Aldreomsorgen

Rdcksta sjukhem har ca 200 vardplatser och utgdr dldreomsorgens storsta enhet.
Sjukhemmet dr enligt aktivitetsplanen den forsta enheten som avses konkurrensut-
sattas.

Ndlsta servicehus omfattar 26 servicehuslidgenheter med tva rum och kok. For
nirvarande bor ca 20 hyresgéster i fastigheten. Servicehuset dr mycket litet 1 for-
hallande till andra servicehus, som dessutom ofta dr samlokaliserade med andra
former av sérskilt boende. De gemensamma nyttigheter som finns i ett dldreboen-
de i form av gemensamma lokaler, sjukvard, nattbemanning och reception é&r
mycket kostsamma 1 forhdllande till antalet hyresgéster. I Hisselby-Villingby
stadsdelsomrade finns idag lediga servicehusldgenheter i Skolortens dldreboende.

Fragan om att omvandla servicehuset till seniorboende med hyresritt har tidigare
behandlats av stadsdelsndmnden. Vid sammantrédet den 15 februari 2005 besluta-
des att nimnden atertar sitt tidigare stillningstagande om att successivt omvandla
Nilsta servicehusboende till seniorldgenheter.

Enligt forvaltningen dr det av storsta vikt att frigan om Nalsta servicehus framtid
far en hallbar 16sning till gagn for stadsdelens pensiondrer och som &r savél eko-
nomiskt som verksamhetsmaéssigt forsvarbar. Mot denna bakgrund anser stadsdels-
forvaltningen att frigan om att omvandla servicehuset till seniorboende bor provas
pa nytt. Forvaltningen foreslas f4 i uppdrag att undersdka forutsdttningarna att
successivt omvandla servicehuset till seniorboende med hyresritt.

Omsorg om personer med funktionsnedsittning

Verksamhetsfordndringar

Barnboende: P.g.a. minskad efterfragan finns inte ldngre underlag for tva barnbo-
enden inom Hésselby-Villingby stadsdelsomrade. En plats dr vakant sedan hosten
2006 och ungdomarna pa Granhults barnboende har nu &ldern inne att flytta till
vuxenboende. En planering for flytt pagér tillsammans med barnens foretradare.

Ombyggnation av gruppboenden: P4 Bergmyntegrand och Nilsta gruppboenden
har forvaltningen planer pa att totalt utoka med tre ldgenheter. Nélsta foreslds fa en
egen byggnad pd tomten med tvd liagenheter. Genomforandebeslut fattas under
aret.

Konsekvens: Utbudet av ldgenheter 0kar, och med Nalstas “lilla” byggnad till-
kommer ett alternativ mellan sammanhéllet gruppboende och liagenhet 1 ordinért
boende. Okad valméjlighet och forutsittningar att ge den enskilde mojlighet till
boende anpassad till olika behov under livet. Personalkostnaderna kan begrinsas
genom effektivare utnyttjande t.ex. av nattpersonal.

Samlokalisering: Forvaltningen 6verviger att under samma tak lokalisera en dag-
lig verksamhet med befintligt korttidsboende for vuxna samt med boendestdd;jar-
nas personallokal.
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Konsekvens: Effektivare lokalutnyttjande genom 1) gemensam personallokal for
flera personalgrupper, 2) att dagliga verksamhetens lokaler kan nyttjas under kvil-
lar och helger av korttidshemmet och boendestddjarnas brukare samt 3) att perso-
nalresurser kan samordnas vid bl.a. frdnvaro.

Individ- och familjeomsorg, vuxen

Betriffande myndighetsdelarna i forvaltningshuset sé tros inte mycket kunna goras
at lokalytan (se dock nedan under p. 4). Snarare behovs fler rum p.g.a. att kvinno-
fridsteamet startar sin verksamhet. Avdelningens bedomning &r att det &r svért att
minska lokalytorna for socialsekreterare och bistdndshandlédggare mer &n nulédget,
savida inte mer genomgripande lokalanpassningsatgirder vidtas. Dock bedoms att
avdelningen sannolikt inte kommer att utoka myndighetsdelen nér befolkningen
vixer, av kostnadsskal.

Utbyggnaden av nya stodboenden de ndrmaste dren handlar endast om lédgenhets-
yta (ren boendeyta for brukaren) och inga personallokaler eller gemensamhetsut-
rymmen. Avdelningen berdknar anvénda de befintliga lokaler som finns for detta,
vilket i sig dr kostnadsbesparande 1 langden.

For nérvarande hyrs foljande lokaler inom socialpsykiatrin:

Kompassens trifflokal 351 kvm | 525tkr | 4 anstdllda
Lovisas tréafflokal 594 kvm | 539 tkr 3 anstillda
Arbetscentrum 499 kvmm 377 tkr 4,5 anstillda
Boendestod 110 kvm 127 tkr 15 anstéllda
Personliga ombud 20 kvm 60 tkr 2 anstiéllda

2 bitr. enhetschefer 20 kvm 60 tkr 2 anstéllda
Arbetsplats for en chef pd HT 20-22 | 10 kvm 30 tkr

SUMMA 1604 kv | 1 688 tkr | 30,5 anstillda

Det finns ett behov att samordna alla ovanstdende verksamheter alternativt allt
utom Arbetscentrum. Vid en lokalintegrering av verksamheterna kommer forvalt-
ningen att kunna minska bade pé lokalyta, hyra och antalet anstédllda. Vidare upp-
nas andra fordelar i form av 0kad sdkerhet, sikerstdllda Oppettider och en hogre
tillgdnglighet for brukarna. Nagon exakt kostnad och personalstyrka for en framti-
da verksamhet dr svar att berdkna, men en vélanpassad lokal mdjliggér mindre
antal anstéllda vilket hller kostnaderna nere. Forvaltningen arbetar just nu med att
hitta [dmpliga lokaler att etablera verksamheten i.

Klart ér att bade Kompassen och Lovisa har hdga arshyror. I dagslédget besoker ca
20-25 personer Lovisa dagligen. En integrering av verksamheterna i en gemensam
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lokal torde ge stora besparingar for forvaltningen. Forvaltningen avser att utreda
fragan.

Till Paradsdngens gruppboende kommer att kopplas 3-4 nya lidgenheter och till
Brickegatans stodboende 2-3 lagenheter. Detta sker med ofordndrad personalstyr-
ka och ger mojlighet att undvika nya placeringar.

Pé& Ekeby gruppboende 1aggs ett sparbeting pa 100 tkr, vilket innebér att planerad
renovering av ldgenheter far senareldggas.

Barn-, ungdoms- och skolavdelningen

Den kostnadspost av betydelse, som ligger utanfor utférarnas ansvar, dr lokalhy-
rorna. I den delen sker inom ramen for den langsiktiga planeringen 6verviganden
om bl.a. kostnadseffektiv lokalutformning och lokalintegrering. Det méste konsta-
teras att forvaltningen har generellt en véldigt 1&g hyresniva pa forskolorna.

Lokalintegreringsfordelar kan vinnas genom avveckling av tvaavdelningsforskolor
eller sammanslagning dessa till tre- eller fyravdelningsforskolor eftersom tvéav-
delningsforskolor dr driftsekonomiskt ineffektiva. Dock &r saddana projekt i sig
kostnadsdrivande, och de minskar knappast den totala hyreskostnaden. I stillet
kan andra fordelar vinnas, t.ex. ldgre 16nekostnader, mindre behov av vikarier,
lagre transportkostnader och minskad arbetsborda. Mgjligheten att prova alternati-
va former att bedriva forskola i stillet for traditionella 16sningar far ocksé beaktas.

Barn-, ungdoms- och skolavdelningen undersoker mojligheten att avveckla forsko-
lan Drivbéanksvédgen 1 och flytta befintlig verksamhet till férskolan Snédropps-
grand 27 och Smedshagsviagen 5 som da byggs till. De 50 forskoleplatser som
idag finns pa Drivbanksvédgen 1 samt handikappsavdelningen flyttas till dessa tva
forskolor.

Administrationslokaler

Hyran i forvaltningslokalerna pa Hésselby Torg 20-22 har forhandlats ner med ca
1,0 mnkr/ar frdn 2007-04-01. Ovriga lokalrationaliseringar utreds, se nedanstéende
redogorelse. Planerade energieffektiviseringar i lokaler forvantas ocksa ge resultat
pa langre sikt.

2. Konkurrensutséttnings och avknoppnings paverkan pé fér-
valtningens planerade lokalutnyttjande och lokalbehov

Om enskilt driven verksamhet okar i stadsdelsomradet, s minskar den kommuna-
la ansvarsbordan proportionellt i motsvarande mén. Samtidigt medfor minskad
kommunal verksamhet en minskad ekonomisk ram. Hér finns ett stort osékerhets-
omrdde, da frdgan hur manga verksamheter som faktiskt kommer att avknoppas
eller konkurrensutséttas inte kan besvaras forrin sa sker.
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3. Hur bibehaller man lokalbehov och lokalkostnader trots en
6kande befolkning?

Om befolkningen Okar, s& okar foljaktligen behovet av kommunal service i alla
dess former. Forskola, skola, dldreomsorg, omsorg for funktionshindrade och soci-
alomsorg — alla dessa tjanster utsétts for hogre arbetsnivd nar befolkningen okar,
lat vara 1 olika grad beroende péd hur befolkningsdkningen sker. Det s.k. pengsy-
stemet ger Okad tilldelning av resurser for varje person som nyttjar kommunal
service eller omsorg, vilket syftar till att kompensera for det 6kande servicebeho-
vet.

Ett sétt att minska kommunens ekonomiska dtagande dr darfor att konkurrensutsat-
ta eller avknoppa sadana verksamheter. Dessa enskilt drivna verksamheter far en
storleksmissigt motsvarande peng per brukare, och kan da sjidlva ta emot forsko-
lebarn eller vardtagare. Stadsdelsforvaltningens resurstilldelning minskar 1 mot-
svarande man.

For det fall att kommunal verksamhet maste expandera, maste man framst sdka
billiga lokallosningar. Enklast sker detta genom att vara restriktiv med nybyggna-
tioner och prioritera att bedriva verksamhet inom ramen for det befintliga lokalbe-
standet.

4. Hur minskar man den genomsnittliga ytan om 29 kvadrat-
meter per arbetsplats i lokalerna kring Hésselby torg?

Nyckeltal

Nyckeltalet kvadratmeter per anstélld dr det mest relevanta nyckeltalet nir det
géller kontorslokaler. Nidst viktigast anses hyra per kvadratmeter vara och sedan
kostnad per kvadratmeter.

Hyra per kvm &dr den storsta mdtbara kostnaden betriaffande fastigheter. Hyran
paverkas av faktorer som; land, stad, ldge i en viss stad, lokalstandard m.m.

Det finns ofta manga dolda kostnader eller rabatter 1 ett kontrakt vilket medfor att
hyran inte alltid rdcker som maéttstock. Kostnad per kvm dr den totala kostnaden
for lokalen. Med den totala kostnaden menas hyra, viarme, fastighetsskatt, el, faci-
lity management-kostnader och dvriga tillagg till kontraktet.

Hdisselby torg

Forvaltningens lokaler kring Hiasselby torg utgors till storsta delen av verksam-
hetslokaler med en traditionell utformning i form av cellkontor och korridorer,
16sningar som var vanliga nir lokalbestdndet byggdes under 1950- och 1960-talen.
Huset pa Hasselby torg 20-22 disponeras pa foljande sitt: pd entréplan sitter hem-
tjdnsten, IoF Oppenvarden och dldreomsorgen; pa 1 tr sitter omsorgen och funk-
tionshindrade och personalavdelningen; péa 2 tr sitter Individ och Familjeomsor-
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gen, dldreomsorgens bistdndsbedomare, vaktmésteri och IT-sektionen; pa 3 tr
sitter lokalsektionen, kontaktcenter, stadsdelsdirektdoren med stab och ekonomiav-
delningen.

I lokalerna kring Hisselby torg arbetar i dagsldget 326 personer pd en yta om
8 580 kvm. Lokalerna har dirmed en yteffektivitet pa ca 26 kvm per anstélld, vil-
ket dr en siffra som framstar som hog och inte sérskilt effektiv. Genom att anpassa
dessa lokaler kan man sannolikt bade fi en béttre lokaleffektivitet och en dkad
verksamhetsanpassning. Forvaltningen &r positivt instilld till en sddan Oversyn,
men den &dr kostsam, tidskrdvande och kridver god samverkan mellan hyresvird
och forvaltning. En omstidndighet som maéste beaktas dr den pdgaende omorganisa-
tionen, som hittills inneburit att ett 20-tal tjdnster har avvecklats. Detta ger 6kade
mojligheter till lokaleffektivisering.

En mgjlighet att minska lokalytan per anstdlld kan vara att infora kontorslandskap
i lokalerna pa Hésselby torg 20-22. Personaltitheten kan variera beroende pa hur
landskapet utformas. Fragan maéste dock utredas ytterligare; exempelvis maste
man undersdka mdjligheten att personal som hanterar drenden dar diskretion och
hinsyn till enskildas integritet dr viktigt anvander sig av for &ndamalet uppréttade
besoksrum. Forvaltningens uppfattning ar att saddan personal kan arbeta 1 kontors-
landskap. Ytterligare en effektivisering kan vara att infora flexibla kontor, innebé-
rande att de som inte behover ett eget rum eller arbetsplats kan, beroende pa ar-
betsuppgifter, anvinda sig av tillfdlliga arbetsplatser med rullhurtsar vilka ger en
annu hogre yteffektivitet. Dartill fordras en utredning dver hur ménga som inte
sitter vid sin arbetsplats hela dagarna, utan bedriver visst arbete “ute pa faltet”.

Ovanstaende 16sningar dr vid ett eventuellt genomforande behdftade med en rela-
tivt hog byggkostnad och maste tas fram i samverkan med fastighetsdgaren, men
kan pa sikt sdnka kostnaden for lokalerna och hgja yteffektiviteten avsevirt. Mal-
sattningen for ett sadant projekt bor dessutom vara att all verksamhet placeras pa
Hasselby torg 20-22, innebdrande att Hésselby torg 5 och 10 avvecklas. Det finns
ocksa mojlighet for forvaltningen att sdga upp lokaler, dd externa intressenter sagt
sig vara i behov av att hyra ca 800 kvm lokalyta, ldmpligen kring Hasselby torg,
for egen verksamhet.

Mojligheten for flertalet anstéllda att kunna arbeta pa distans bor ockséd beaktas
och utredas.

Ett annat sdtt att fa ner lokalkostnaderna &r att flytta delar av verksamheten till
Vinsta foretagsomrade, dér lokalkostnaderna ar lagre dn vid Hésselby torg.

Effektivisering av lokalnyttjandet
Man kan striva efter foljande generella atgirder att tinka pé for att uppna en okad
lokaleffektivitet 1 kontorslokaler:

e Liten area per arbetsplats
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Oppna miljoer

Fé korridorer

Rullbara mobler

Enhetlig mobelstandard

Sambruk av gemensamma utrymmen
Styrning av lokalanvindning

Faktorer som minskar lokaleffektiviteten och ddarmed héjer kostnaden dr bland
annat foljande:

e Ett rum f6r varje funktion/anstélld

e Korridorer

e Ingen enhetlig mobelstandard

e Frihet att vidlja lokaler och mobler

For att sdnka lokalkostnaderna pa sikt kan ett antal dtgirder vidtas:

e Genomfor en lokalrevision med syfte att kartldgga lokalanvdndning och
mojligheter till forbattringar av lokalanvéndningen.

e Infor en mobelstandard s att omorganisationer inte medfor flyttning av
mobler. Detta héller flyttkostnaderna nere.

e Oppna upp verksamhetsmiljon dir det dr mdjligt, d.v.s. infér kontorsland-
skap.

e Prioritera vilka lokaler/areor som verkligen behdvs for verksamheten och
avstill eller sdg upp de areor som inte behovs.

e GOr nyttjandemaétningar for att skaffa fakta om lokalanvéndning.

e Berdkna den totala besparingen for forvaltningen om ovanstaende vidtas.

5. Samradet med stadsledningskontoret avseende lokalpro-

jekt, samt méijlighet till forbattring

Samrad i lokaldrenden sker frimst genom underhandskontakter direkt mellan
handldggande tjanstemdn. Stadsovergripande lokalintendentmoten har ocksa en
funktion som kunskaps- och erfarenhetsspridning. Vanligtvis fungerar detta bra,
men begrinsade resurser och en stor drendemingd innebér att alla drenden inte
hinner diskuteras s& grundligt som man kan onska — dessutom saknas tydliga in-
struktioner fran stadsledningskontoret pa vilka de godtagbara ekonomiska ramarna
bor vara i olika lokalprojekt. Forvaltningen stridvar dock efter att samrada med
stadsledningskontoret 1 ett sa tidigt skede som mdjligt infor varje planerad lokal-
forandring.

Ett sétt att forbattra och 6ka transparensen 1 lokaldrenden vore att Stadslednings-
kontoret — genom anvisningar eller riktlinjer — anger for ndimnderna vilka ekono-
miska ramar som giller for varje verksamhetskategori. Aven hir spelar nyckeltal
och kostnadsutveckling en viktig roll, for att undvika risken att man jaimfor dpplen

SID 8 (9)



TJIANSTEUTLATANDE
SID9 (9)

med pdron. Syftet med en sddan ordning kan enligt forvaltningen vara att skapa
storre Overblick och ge mgjlighet att prognostisera lokaldrenden i ekonomiskt av-
seende. Vidare minskar risken for aterremisser.



