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Sammanfattning

Deloitte AB har av de fortroendevalda revisorerna i Jonkopings kommun fatt uppdraget
att genomfora en granskning avseende utnyttjande av kontorslokaler.

Tillser tekniska namnden i sin roll som fastighetsférvaltare att namnderna har ett
effektivare nyttjande av kontorslokaler?

Var sammanfattande bedémning ar att tekniska namnden i huvudsak tillser att
namnderna har ett effektivare nyttjande av kontorslokaler.

Inhyrda kontorslokaler &r dyrare an egendgda kontorslokaler.

Alla verksamheter kdnner inte till faktiska kostnader for sina kontorslokaler.

=  Uppfoljning och utvdrdering av det faktiska utnyttjandet av kontorslokaler utfors ej i
tillracklig utstrackning.

Storlek och utformning av kontorslokaler varierar mellan olika kontorsfastigheter
och mellan férvaltningar. De flesta har egna kontor.

De incitament som finns ar inte tillrackliga for att fa forvaltningarna att arbeta mer
med lokalanvdndningen.

Tekniska kontoret vidtar atgarder i syfte att effektivisera lokalutnyttjandet.

Forvarvet av A6 har inneburit manga positiva effekter i form av att andelen
kommunagda administrativa kontorslokaler 6kade, samordningsmajligheterna
Okade, lokalkostnaderna minskade och att expansionsmojligheterna 6kade.
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= Kommunstyrelsen rekommenderas att utse tekniska namnden till ansvarig for ett
effektivt utnyttjande av kontorslokaler.

= Tekniska ndmnden rekommenderas att:

Tillse att det finns nyckeltalsanalyser vad galler kostnader och ytor.

Tillse att i sin roll som fastighetsforvaltare ha aktuella uppgifter om totala
kontorsytor och ytor per anstéllda som resp. forvaltning hyr fran tekniska
kontoret, bade for egendgda och inhyrda kontorslokaler.

Utveckla uppféljning och utvardering av utnyttjande av kontorslokaler.

Att i storre utstrackning ta hansyn till forvaltningens belaggningsgrad vid
berdkning och tilldelning av kontorsytor/platser.

= Tekniska ndmnden rekommenderas att i samrad med kommunstyrelsen:

— Arbete for att ersatta nuvarande lokaler i Hoven med lokaler som per anstalld
motsvarar kostnaden i Huskvarna nya stadshus.

— Se 6ver och skapa storre incitament for effektivt lokalutnyttjande.

Jonkdping den 2018-12-05
DELOITTE AB

Revsul Dedic
Verksamhetskonsult

Torbjorn Bengtsson
Granskningsledare
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1. Inledning

Andamalsenliga lokaler, inte minst kontorslokaler &r en vasentlig férutsattning for att
kommunens olika verksamheter ska fungera. Samtidigt ar lokalkostnaderna de nast
hogsta efter personalkostnaderna inom kommunal verksamhet. Kostnader for
kontorslokaler star for en vasentlig del av totala lokalkostnader.

Det ar darfor av stor vikt att kommunen och dess verksamheter stravar efter ett hogt
lokalnyttjande och kostnadseffektiva lokalldsningar.

Detta géller dven Jonkopings kommun som ar en stor kommun och dar de totala
kostnaderna for kontorslokaler &r relativt stora. Ar 2017 forvaltade tekniska kontoret
753 243 kvm kommunéagda och 193 563 kvm hyrda lokaler med 1370 interna och 2505
externa hyresavtal.

De fortroendevalda revisorerna har gett Deloitte i uppdrag att genomfora en
granskning av kostnader och nyttjande av kontorslokaler i Jonkdpings kommun.

Granskningens syfte ar att undersoka ifall tekniska ndmnden tillser att namnderna har
ett effektivt utnyttjande av kontorslokaler. Granskningen har begransats till tekniska
namnden.

Tillser tekniska néamnden i sin roll som fastighetsférvaltare att namnderna har ett
effektivare nyttjande av kontorslokaler?
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= Finns kommunovergripande regler och riktlinjer avseende kontorslokaler i
kommunen?

= Vilka kriterier (normer/standard) anvands vid placering, utformning och
dimensionering av kontorslokaler?

= P3vilket satt mats, foljs upp och utvarderas utnyttjande av kontorslokaler?

= Hur har utnyttjandegraden av kontorslokaler utvecklats mellan 2016-2018?

= Vilka kostnader ingar i totala lokalkostnader och hur har kostnadsutveckling sett ut
mellan 2016-2018?

= Vilka incitament finns for effektiv nyttjande av kontorslokaler?

= Vidtas nodvandiga atgarder i syfte att effektivisera lokalnyttjandet?

= Vilken effekt har forvarvet av kontorsfastigheten pa A6 haft pa kommunens
lokalkostnader?

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier, statiska analyser samt genom
intervjuer med féljande befattningshavare:

= Teknisk chef

= Fastighetschef

= Representant fran utbildningsforvaltningen
= Representant fran kultur- och fritidskontoret
= Representanter fran socialférvaltningen

=  Representant fran miljé- och halsoskyddskontoret
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Granskningen har delats in i féljande sju faser:

Planering av intervjuer.
Samla fakta/underlag genom intervjuer och dokumentgranskning.

Genomgang, sammanstallning och analys av insamlat material. Vid behov
komplettering med mer material.

Framtagning av viktiga iakttagelser och rekommendationer samt svar pa
revisionsfraga.

Rapportskrivning inkl. sakavstamning.
Presentation av granskning till revisorer.

Godkand rapport skickas till berérda néamnder & revisorer.

Kvalitetssakring har skett genom Deloittes interna kvalitetssakringssystem. Rapporten

har aven kvalitetssakrats av de intervjuade personerna.
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2. Granskningsresultat

Utifran genomférda intervjiuer och granskat material har en 6vergripande beskrivning
av lokalutnyttjandet gjorts nedan. De iakttagelser som framkommit till féljd av
intervjiuer och dokumentstudier redogérs under den rubrik som ansetts mest Iimplig.

Ansvar for kontorsférsérjning

Enligt tekniska namndens reglemente (2018-10-25) ska néamnden bland annat ansvara
for; Kommunens fasta egendom och for utférande av byggande, tillsyn, skotsel,
underhall och reinvesteringar av fastigheter for kommunens rakning,
fastighetsforvaltning, drift, underhall och skotsel av yttre miljo i anslutning till de
kommunala fastigheterna samt In- och uthyrning av lokaler fér kommunens
verksamheter och bostader.

Vidare framgar av reglementet att tekniska ndmnden ska; leda, utveckla och utvérdera
de verksamheter som finns inom namndens ansvarsomrade i enlighet med de mal och
regler som finns i gallande lagstiftning och i kommunens antagna mal- och
policydokument.

Tekniska ndmnden beslutar vid kop och forsaljning av fastigheter, fastighetsregleringar,
servitut m.m. samt att ndmnden medges ratt att sluta avtal om fastighetsférsaljning
och fastighetskop upp till ett varde om 150 prisbasbelopp avseende varje enskild
forsaljning eller kop. Av reglementet framgar att tekniska nédmnden dven svarar for; att
bitrdda kommunstyrelsen och évriga namnder rérande lokalanskaffning och
byggnadsfragor samt verkstélla beslut harom, innefattande att upptrada som
kontraktspart for kommunen.

Enligt kommunstyrelsens reglemente (2014-01-30) ska kommunstyrelsen leda och
samordna planeringen och uppféljningen av kommunens ekonomi och verksamheter.
Kommunstyrelsen ska arbeta med att effektivisera verksamheten.
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Kommunévergripande riktlinjer

Policy for lokalférsérjning

| syftet att fortydliga ansvaret faststéllde kommunstyrelsen 2018-06-19 en policy for
lokalforsorjning. Med lokalforsérjning avses lokalrevision, lokalresursplanering,
genomforande av lokalprojekt och utvardering av lokalprojekt. Enligt policyn ska
arbetet med lokalférsorjning inom kommunen utga fran att andamalsenliga och
kostnadseffektiva lokaler tillhandahalls kommunens olika verksamheter pa ett
langsiktigt hallbart satt. Innan anskaffning av nya lokaler ska dessa provas i syfte att
skapa ett effektivare lokalutnyttjande. Policyn galler bade forvaltningarnas
verksamhets- och kontorslokaler dven om detta inte direkt anges i policyn.

| policyn anges att strategin att lokaler som tillhandahalls fér kommunal verksamhet i
huvudsak ska dgas av kommunen. Extern férhyrning av lokaler kan ske ifall det ar
ekonomiskt fordelaktigt eller om kommunen pa egen hand inte kan tillhandahalla
motsvarande lokaler. Dartill ingar strategin att namnderna ska ha en god
framforhallning i sin planering.

Lokalrevision & lokalresursplanering

Lokalrevision syftar till inventering av befintliga lokalresurser och beskrivning av hur
verksamhetslokalen anvands. Kommunstyrelsen har faststallt att varje namnd ansvarar
for en fungerande lokalrevision inom sina verksamheter. Kommunens
férvaltningsbyggnader ar dock en gemensam resurs fér namndernas verksamheter. For
dessa svarar tekniska ndmndens fastighetsverksamhet for lokalrevisionen. For 6vriga
administrativa lokaler ansvarar respektive namnd for lokalrevision. Respektive namnd
ansvarar sjalva for insamlande av data avseende anvandning och funktionalitet rorande
verksamhetslokaler.

Lokalresursplanering innebar planering av hur lokalresurser ska anvandas i framtiden.
Precis som for lokalrevision ansvar respektive namnd for lokalresursplanering inom
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sina verksamheter medan tekniska namnden ansvarar for forvaltningsbyggnaderna.
Tekniska nédmnden bistar aven 6vriga namnder i deras lokalplanering med
specialistkunskap inom fastighetsomradet.

Kommunstyrelsen ansvarar for att namndernas lokalresursplanering samordnas och att
gemensamma planeringsforutsattningar sasom befolkningsprognos samt
lokalplaneringsverktyg tillhandahalls ndmnderna. En lokalstyrgrupp, vars arbete leds av
kommunstyrelsen, ska ta initiativ till nya lokallésningar fér samordning av namnders
lokalbehov samt verka for att lokalutnyttjandet ar effektivt.

Genomférande och utvdrdering av lokalprojekt

Tekniska ndmnden ansvarar for genomforande av ny-, om- och tillbyggnader i
kommunen. Utvardering av byggnationsprojekt av lokaler gors av respektive namnd
tillsammans med tekniska namnden. Tekniska ndmnden ansvarar aven for
slutredovisningen av storre lokalprojekt till kommunfullméaktige och mindre
lokalprojekt till respektive bestallande ndmnd. Policyn tar inte specifikt upp
genomforande och utvardering av projekt relaterat till forvaltningsbyggnaderna.

Tekniska kontoret har inte mandat for att bestdmma vart respektive forvaltning ska
flytta utan det ar forvaltningarna som har sista ordet. Av intervjuer framgar dock att vid
till exempel utbildningsforvaltningens flytt till Huskvarna nya stadshus blev
forvaltningen tilldelade nya lokalerna utan att kanna till sitt mandat. Det var inte heller
utbildningsforvaltningen som gjorde lokalplanen. Vid flytten till lokalen pa A6 blev
forvaltningarna ocksa tilldelade lokalen av tekniska namnden. Av intervjuer framgar att
alla forvaltningar inte kanner till den nya policyn for lokalférsérjning.

Policy for ny-, om- och tillbyggnad av kommunala lokaler

Kommunstyrelsen faststallde 2016-01-27 en policy for ny-, om- och tillbyggnad av
kommunala lokaler. Policyn géller bade nar kommuner bygger i egen regi och nar
externa byggherrar bygger at kommunen vid inhyrning av lokaler.

Policyn fastslar att tekniska namnden ansvarar for fastigheter i kommunal verksamhet.

Malsattningen ar att erbjuda kommunens verksamheter tillgangliga och
andamalsenliga lokaler med god inomhusmiljé och att i det langa perspektivet
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sakerstalla en ekonomiskt och tekniskt effektiv fastighetsférvaltning som ocksa ar
hallbar ur ett socialt och miljomaéssigt perspektiv.

Enligt policyn for ny-, om- och tillbyggnad av kommunala lokaler ska nyetablering av
lokaler i anslutning till buller- och avgasbelastade omraden undvikas. Utemiljon ska
dven vara tillrackligt stor for verksamheternas behov. Val av den geografiska
placeringen ska ske med hansyn till verksamheternas behov och narhet till
kollektivtrafik ska prioriteras.

Kriterier for placering, utformning och dimensionering av kontorslokaler
Tekniska kontoret har tagit fram riktvarden for hur arbetsplatsen ska dimensioneras.
Riktvarden baserat pa allmanna jamférelsehandbocker och analys av interna nyckeltal.
Riktvardet ligger pa totalt 20 kvm (LOA= Lokalarea) per medarbetare. | 6vrigt finns
féljande riktvarden for utformning och dimensionering:

= 10 kvm/arbetsplats = Cellkontor

= 3 kvm/arbetsplats =Sammantradesrum
= 0,5 kvm/arbetsplats = Forrad

= (0,8 kvm/anstalld = Arkiv

= 0,7 kvm/arbetsplats = Kopiering/utskrift/kallsortering

= 1,2 kvm/arbetsplats = Lunchrum/Pausrum/Cafeteria
= 0,1 kvm/arbetsplats = Stadutrymme

= 0,1 kvm/arbetsplats = Vaktmastare/Bud/Postsortering/Godsmottagning

= 0,2 kvm/arbetsplats = Reception

= 0,4 kvm/arbetsplats = Utstallning

= 0,2 kvm/arbetsplats = Motionsrum

= 0,25 kvm/arbetsplats = Omkladning/Dusch
= calper 15 arbetsplatser =Toalett

=+ Kapprum + Vilrum

Vad galler placering anvands féljande kriterier:

= Qversiktlig planering

= Stadsbyggnadsvision

= Tillganglighet for medborgare (kollektivtrafik, avstand fér kommuninvanare m.m.)
= Tillgéanglighet for andra besokare

= Avstand till andra kommunala verksamheter.
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Enligt fastighetsavdelningen ar det lattare att na riktvardena vid nybyggnation. Det ar
dock svarare nar det géller lokalerna som hyrs externt. Oftast for att fastigheterna inte
ar konstruerade pa sadant satt att maximalt nyttjande kan uppnas. Férvaltningarna gor
ett lokalprogram som gas igenom tillsammans med tekniska kontoret. Tekniska
kontoret gor en analys om det gar att fa igenom for en rimlig summa och att
lokalprogrammet foljer riktvardena. Alla intervjuade hade dock inte kdnnedom om de
riktvarden som tekniska kontoret tagit fram.

Beddémning

De policyer som finns behandlar inte kontorslokalerna specifikt men galler &nda
indirekt dessa. Policyn for lokalforsorjning fungerar som styrdokument och utifran den
framgar de olika verksamheternas ansvar for kontorslokalerna. Vi bedomer att
ansvarsomraden for tekniska namnden och 6vriga namnder Gverlag ar tydliga samt att
tekniska kontoret gor det som ingar i deras delegation vad galler kontorslokaler.

Av policyn framgar att tekniska har en kostnadsévervakande och radgivande roll och
att namnderna/férvaltningarna ansvarar for lokalrevisioner, lokalplaneringar,
bestallningar och till sist bestammer sjalva vilka lokaler de hyr fran tekniska. Detta gor
att det finns risk att ansvaret avseende effektivare nyttjande av kontorslokaler blir
otydligt och oklart. For att effektivisera utnyttjandet av lokalerna ytterligare bedémer
vi att det kravs mer central styrning och tekniska namnden bor fa ett storre ansvar for
lokalanvandningen.

Vi bedomer att det finns &ndamalsenliga kriterier for placering, utformning och
dimensionering av kontorslokaler. Alla intervjuade kdnde dock inte till riktvardena,
vilket gor att vi bedémer att kriterierna inte har inforlivats helt i organisationen an.

7| Page

Tekniska kontoret utvarderar framst lokalkostnaderna och kostnad per medarbetare.
For befintliga lokaler och framforallt for inhyrda lokaler ses kostnadsaspekten som det
viktigaste. Vid nybyggnation ar sjalva ytan mer intressant eftersom den fungerar mer
som en kostnadsdrivare.

Tekniska kontoret har gjort nyckeltalsanalyser pa till exempel Hoven utifran de olika
anvandningsomradena i lokalerna for att se hur de framtagna riktvardena nas.

Det finns en brist i personalsystemet vad géller inmatningen av vilken arbetsplats
specifika personer har, vilket gor det svart att utvardera antalet personer i olika lokaler.

Av intervjuerna framgar att det inte gors jamforelser med andra kommuner vad géller
nyttjande av lokaler.

Bedémning

Matning, uppfdljning och utvardering av utnyttjande av kontorslokaler utfors ej i
tillrackligt utstrackning. Detta beror delvis pa att det saknas ett lampligt systemstod,
t.ex. ett enhetligt personalsystem for att hantera denna fraga. Uppfoljning och
utvardering gors framst vid nybyggnationer.
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Tekniska kontoret debiterar alla objekt men sarredovisar ej for kontorslokaler och
verksamhetslokaler. Ibland ingar flera verksamheter i samma lokal, vilket innebér att de
ingar i samma avtal. Tekniska kontoret tecknar avtal med externa aktorer och hyr ut till
de egna verksamheterna via internhyran. Inhyrda lokaler ar dyrare dn de egna och
medelhyran for dessa ligger pa 6ver 45 000 kr per anstélld. Mojligheten till parkering ar
mycket kostnadsdrivande.

Lokalytan per anstalld skiljer sig at mellan férvaltningarna. | Hoven dér det i dagslaget
sitter ca 480 personer finns socialférvaltningen, tekniska kontoret och
stadsbyggnadskontoret. Forvaltningarna som sitter i Hoven har valt olika |&sningar for
kontorslayout och design; egna kontorsrum (oftast inglasade) inom socialforvaltningen,
nagot storre kontorsrum med flera arbetsplatser inom tekniska kontoret samt
kontorslandskap kombinerat med mindre egna kontor inom stadsbyggnadskontoret.
Detta har i sin tur har paverkat nyttjandegrad och totala kostnad for resp. férvaltning.
Exempelvis har socialférvaltningen hogst och stadsbyggnadskontoret lagst kostnad per
anstalld. Miljo- och halsoskyddsforvaltningen har nyligen flyttat ut fran Hoven till nya
lokaler.

| Huskvarna nya stadshus har alla forvaltningar samma lokalyta per anstélld. | Kasernen
pa A6 och i Hoven har socialforvaltningen storre lokalyta an de andra. | tabell 1 ses
antalet arbetsplatser per kontorslokal samt det totala antalet platser som det finns
utrymme for enligt férvaltningarna med dagens lokalutnyttjande. | Hoven, Huskvarna
nya stadshus och pa A6 finns idag inget utrymme for fler lediga platser.

Lokal Arbetsplatser idag Utrymme for

Hoven 480 480

Huskvarna nya stadshus 290 290

Huskvarna gamla stadshus 50 Inte aktuellt med fler platser
Kasernen, A6 356 (456-700)

Tradgardsgatan 5 48 (49-50)

Radhuset ? ?

Sofiahuset 115 ?

Tabell 1 — Antalet arbetsplatser per lokal
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For lokalen pa A6 finns det emellertid mojlighet att utdka utrymmet fran 356 till ca 456
platser ifall externa hyresgasters, som uppgar till ca 100 anstéllda, kontrakt avslutas.

Vid ombyggnation och uppsagning av externa hyresgaster skulle lokalerna kunna ta
ytterligare ca 350 personer enligt tekniska kontorets beddmning, vilket ger ett totalt
antal arbetsplatser pa 700.

Tradgardsgatan 5, miljo- och hélsoskyddskontorets lokal, kan fa in en eller tva personer
genom att ldgga till ytterligare kontor pa en yta som idag inte anvands. Da skulle det
totala antalet personer pa Tradgardsgatan 5 uppga till 49-50 personer.

En utflyttning ska ske fran Huskvarna gamla stadshus och lokalen ar darfor inte
relevant for att skapa mer utrymme.

Kultur- och fritidsforvaltningen

Kultur- och fritidsforvaltningen anvander sig av lokalerna i Huskvarna gamla stadshus.
Forvaltningens totala kostnad for kontorslokaler uppgar till ca 0,435 mnkr per ar, se
tabell 2. Detta ger ca 16 731 kr per anstélld och ar. Ytan per anstélld uppgdr till 27,9 m?,
ca 7,9 m? 6ver riktvardet (20 m?).

Om vi anvander riktvardet som en referens for bedomning av nyttjandegrad, skulle
utnyttjandegraden foljaktligen uppga till 72,2 %. Om riktvardet tillampas kan ytterliga
10 fa plats i lokalen i Huskvarna gamla stadshus.

Lokal #anst. Total kostnad Kr/anstdlld  Total yta Yta/anstalld — kr/m2
Husk. stadshus 26 435000 kr | 16 731 kr 725 m? 27,9m? 600 kr

Tabell 2 — Kultur- och fritidsforvaltningens lokaler.

Kultur- och fritidsforvaltningen planerar att byta lokaler men har dnnu inte gjort det pa
grund av kostnaden.

Miljé- och halsoskyddsférvaltning

Verksamheten var tidigare lokaliserade i Hoven men flyttade under 2017/2018 lokaler
till nya lokaler pa Tradgardsgatan 5. Anledning till flytten ar att férvaltningen hade
behov av utokade lokaler pa grund av tillvaxt i personalstyrkan.
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Bestallning av nya lokaler gjordes hos tekniska kontoret, med 6nskemal om att sitta pa
samma vaning for att 6ka sammanhallningen. Vid bytet blev det dnda olika vaningar.
Hela forvaltningen flyttade férutom de tre tjansterna inom vattensamordning, Agenda
21 och kemikaliestrategiska fragor som &r kvar i Hoven.

| samband med flytten 6kade férvaltningens lokalkostnader fran ca 1,8 mnkr till 2,25
mnkr. Pa Hoven hade de dock endast plats for 40 medarbetare medan de idag far plats
med 48 medarbetare. Det finns mojlighet att fa in ca 49-50 personer totalt i lokalerna.
Idag delar tva personer pa ett av kontoren men évriga anstallda har varsitt kontor. |
hyreskontraktet ingar bland annat stadning och uppvarmning.

Kontorskostnader uppgar till 52 100 kr kr per anstalld och &r och 26,1 m? per anstélld,
se tabell 3. Ifall riktvardet p& 20 m? anvéands skulle 62 personer fa plats i lokalen pa
Tradgardsgatan 5, vilket ar 14 mer an idag. Utnyttjandegraden ar foljaktligen 77,4 %
baserat pa riktvardet.

Lokal  #anst.
Tradgardsgatan 5 48

Total kostnad ~ Kr/anstalld Total yta  Yta/anstédlld  kr/m2
2 250 000 kr 52100 kr | 1253 m? 26,1m? | 1796 kr

Tabell 3 — Milj6- och hdlsoskyddsférvaltning

Forvaltningen har en uppskattad belaggningsgrad, dvs. hur stor andel av arbetstiden en
person sitter pa sin arbetsplats, som ligger pa ca 50 %.

Socialférvaltningen

Socialférvaltningen sitter pa flera stéllen i Jonkoping, bl.a. i Hoven, A6 kasern och
Sofiahuset. Intervjuade menar att kontoret pa Hoven ar fullt och att de lever pa att
nagon till exempel ar tjanste- eller sjukledig.

|//

yta/anstalld” ingar kaféverksamhet i Sofiahuset och Kasernen/A6 samt café,
konferensanlaggning, gym i Hoven.

P& Kasernen/A6 har varje enhet ett eget pausrum pa varje vaningsplan och utéver det
finns ett gemensamt fikarum for ca 50 personer. | Sofiahuset finns enbart en
gemensam lunch/pausrum i kéllaren. Det finns inga fikarum i kontorskorridorerna.

Utnyttjandegraden (baserat pa riktvardet) i A6 uppgar till 104,8 %, och i Sofiahuset till
62,5%.
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Av tabell 4 framgar att socialforvaltningens kostnader for kontorslokaler varierar
markant mellan de tre fastighetskontor som socialférvaltning sitter i.

Lokal # anst Total kostnad Kr/ anstalld Total Yta  Yta/anstalld kronor/m?2
Hoven 148 8911920 kr 60 216 kr 2705 m? 18,3 m? 3295 kr
A6 186 6920 400 kr 37 206 kr 3551 m? 19,0 m? 1949 kr
Sofiahuset 115 3576 000 kr 31095 kr 3708 m? 32,0m? 964 kr

Tabell 4 - Socialférvaltning (*antalet anstdllda = antalet kontorsarbetsplatser)

Dyraste kostnad (kr) per kvadratmeter ar hogs i Hoven. Aven om ytan per anstalld
ligger under riktvardena ar kostnader per anstéllt mycket hégre i Hoven. Detta beror
troligtvis pa att socialférvaltningen har valt en utformningslosning som innebar hogre
totala kostnader.

Stadsbyggnadsférvaltning

Stadsbyggnadsforvaltningen sitter i Hoven och har mycket kontorslandskap i
kombination med sma egna rum och stérre rum med flera personer i. |
stadsbyggnadsforvaltningens hyra ingar, forutom de egna lokalerna, del i de
gemensamma ytorna sasom sammantradesrum, omkladningsrum, gym, och fik.

Kr/ anstalld Total Yta  Yta/anstélld
47 000 kr = 2582 m? 25,8 m?

kronor/m2
1810kr

Lokal #anst  Total kostnad
Hoven 100 | 4672646 kr

Tabell 5 — Stadsbyggnadsforvaltning

Av tabell 5 framgar att stadsbyggnadsforvaltnings kostnader for kontorslokaler ligger
pa 47 000 kr/anstalld eller 1810 kr/kvm. Trots att stadsbyggnadsférvaltningen har
storre ytor per anstalld an t ex socialférvaltningen ar stadsbyggnadsforvaltnings
kostnader for kontorslokaler markant ldgre an for socialférvaltningen.

Hyresavtalet kommer att skrivas om eftersom miljo- och halsoskyddskontoret har
flyttat ut.

Tekniska kontoret

Tekniska kontoret ar lokaliserade till Hoven och har en |6sning dar flera personer sitter
i samma rum, vilket ger en mindre yta per anstalld. Av tabell 6 framgar att tekniska
kontorets lokalhyra uppgar till 8 244 339 kr. Utover detta betalar tekniska kontoret
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216 000 kr for garageplatser varje ar (ingér ej i total kostnad). Ifall riktvardet pd 20 m?
anvands skulle 173 personer fa plats i tekniska kontorets lokaler i Hoven. Det innebar
ca 16 fler anstallda i lokalerna an vad som sitter dar idag. Grundat pa riktvardet har
tekniska kontoret foljaktligen en utnyttjandegrad pa 90,8 %.

Lokal # anst Total kostnad Kr/ anstélld Total Yta  Yta/anstalld kronor/m2

Hoven 157 8244 339 kr. | 52512 kr. = 3464 m? 22,1 2380 kr
Tabell 6 — Tekniska kontor

Tekniska kontoret ar en av de tre forvaltningar som sitter i Hoven. Som tidigare
namndes har alla tre forvaltningar valt olika I6sningar av sin lokalyta, inte minst
tekniska kontoret. Olika |6sningar innebar olika hyreskostnader. Lokalkostnaderna for
Tekniska kontoret ligger mittemellan kostnader for socialférvaltningen och
stadsbyggnadsforvaltningen.

Utbildningsfoérvaltningen

Verksamheten ar lokaliserad till Huskvarna nya stadshus. Det finns idag enstaka kontor

uppdelade pa flertalet anstéllda och det finns potential till att skapa fler delade kontor.

Till exempel finns det personer som uppskattningsvis endast ar pa kontoret en dag i
veckan. For narvarande finns inte mojlighet att fa in mer personal i lokalerna. Om fler
personer tillkommer behover de dela pa kontor som d&r menade for en person eller
bryta av en enhet som far lokaliseras till ett annat kontor.

Vid byte av lokal fran Huskvarna gamla stadshus till det nya stadshuset minskade
kostnaden endast med 500 kr per anstalld men lokalerna ar modernare och fraschare
enligt intervjuade. Ifall riktvirdet p& 20 m? anvands skulle 138 personer f& plats i
utbildningsforvaltningens lokaler i Huskvarna nya stadshus. Det innebér att det sitter
29 fler anstéllda i lokalerna &n vad riktvardet gor géllande.

Av tabell 7 framgar att total kostnad per anstalld uppgar till 33 083 kr och total yta per
anstalld uppgar i dagslaget till 16,6 m2. Kostnad per kvadratmeter uppgar till 1988 kr.

Grundat pa riktvardet har utbildningsforvaltningen foljaktligen en utnyttjandegrad pa
121 %.
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Lokal #anst Total kostnad Kr/ anstalld Total Yta Yta per kronor/m2
anstalld
Huskvarna nya stadshus 167 5525000 33083 kr 2779 m2 16,6 m2 1988 kr

Tabell 7 - Utbildningsférvaltningen

Stadskontoret

Stadskontoret sitter i Radhuset. Vi har inte fatt tillgang till faktiska uppgifter om yta och
kostnad, men enligt fastighetsavdelningen uppskattas ytan till 50-60 m? per anstalld.
Kostnaden per anstélld har enligt fastighetsavdelningen tidigare varit 45 000 per
anstalld men hyrorna har raknats om enligt internhyressystemet och ar idag troligtvis
nagot lagre. Tekniska kontoret ser effektiviseringspotential hos Radhuset, dock kravs
en ombyggnad.

Bedémning

Avsaknad av lampligt systemstod gor att det ar svart att fa fram faktiska uppgifter om
yta och antal anstallda i framforallt Hoven och Radhuset. Storlek och utformning av
kontorslokaler (cellkontor, landskap, storre arbetsrum) varierar mellan olika
kontorsfastigheter och férvaltningar. Detta i sin tur leder till att dven lokalkostnader,
kronor per anstalld och kronor per kvadratmeter yta varierar. Kostnader for inhyrda
kontorslokaler ar generellt 30-50 % hogre &n egendgda kontorslokaler.

De dyraste lokalkostnaderna ar i Hoven, snitt 50 000 kr. Kostnaden per anstélld varierar
dock mellan férvaltningar (tekniska, samhallsbyggnad och socialférvaltningen). Totala
kostnaderna for resp. forvaltningen paverkas av ytan/anstélld samt typ av [6sning som
forvaltningar har valt for sina kontoret. Hogst kostnader per anstélld har
socialforvaltningen med 60 883 kr trots att socialforvaltningen har minsta yta per
anstalld. Vi vill dock papeka att uppgifter for berdkning av kronor/anstélld och
yta/anstélld baseras pa de underlag som vi erhallit fran socialférvaltningen och
stadsbyggnadsforvaltningen (antal anstallda och totala hyreskostnader) samt tekniska
kontoret (total yta)

Tekniska kontoret har tagit fram riktvardet for kontorslokaler. Vi beddmer att
riktvardena ar rimliga och att de ligger i linje med allmanna normer for kontorslokaler.
Vi bedomer ocksa att tekniska kontoret férsoker i sa stor utstrackning som mojligt
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tillampa riktvardena vid framforallt nybyggnation (t ex Nya Huskvarna stadshus) och vid
ombyggnation (t ex A6 kasern).

Utnyttjandegraden baserat pa riktvardet 20 m? per person varierar mellan olika
kontorsfastigheter och mellan férvaltningarna. Det saknas dock uppgifter for Hoven
och Radhuset. Vi noterar att den faktiska nyttjandegraden ar dnnu lagre om
belaggningsgrad hade tagits med i berdkningen, dvs. hur stor andel av arbetstiden en
person sitter pa sin arbetsplats.

Tekniska kontoret (fastighetsforvaltare) saknar uppgifter om kontorsytor som resp.
forvaltning/verksamhet hyr i Hoven. Hyresavtal anger inte detta. For att driva pa
effektivisering av lokalytor ar de viktigt att verksamheterna kanner till storlek pa ytor
som hyrs in/ut.
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Med lokaleffektivitet menas ett effektivt utnyttjande av kontorslokaler och dartill
knutna tjanster som gor att nyttan fér kommunkoncernen optimeras. Foljaktligen ska
bra lokaler tillhandahallas till [angsiktigt laga kostnader.

Tekniska kontoret i sin roll som fastighetsforvaltare och kostnadsévervakare utgar fran
framtagna riktvarden och marknadsvéarden for att styra och paverka férvaltningarna att
utnyttja lokalerna effektivt. Den framsta drivkraften for férvaltningarna att effektivt
nyttja lokalerna ar kostnadsbesparingen.

Tekniska kontoret menar att det framgar tydligt av internhyressystemet att
forvaltningarna far behalla pengarna ifall de minskar sina lokalkostnader. Tekniska
kontoret har inget eget incitament for att minska andra forvaltningars lokalkostnader
forutom att de kanner ansvar. Av intervjuerna framgar att tekniska kontorets arbete
avseende effektivare utnyttjande av kontorslokaler begransas av att lokalanvandningen
avgors av respektive forvaltning.

Tekniska kontoret ser en effektiviseringspotential i kontorslokalanvandning inom
socialférvaltning bade i Hoven och i Kasernen.

Enligt kultur- och fritidsforvaltningen har de inte haft nagon dialog med tekniska
kontoret om att minska lokalerna eller effektivisera. Eftersom férvaltningen har vetat
om att de ska flytta i flera ar har effektivisering inte setts som aktuellt.

Miljo- och halsoskyddskontoret menar att hyran ingar inom det priméara uppdraget. De
upplever det som att ifall de minskar lokalanvandandet sa far de behalla sin
klumpsumma pa 2,25 mnkr i budgeten. Arbetsmiljon varderas hogre an att 6ka
utnyttjandegraden.

Socialférvaltningen upplever att det inte finns nagra incitament for att nyttja lokalerna
battre forutom anslaget for hyran som de kan anvanda till verksamheten ifall de
minskar sin hyra.

Intervjuade fran utbildningsférvaltningen kanner inte till nagra incitament for att nyttja
lokalerna battre eller ifall de far behalla anslaget for hyran i sa fall.
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Bedémning

Kontorslokaler ar en viktig forutsattning for att en forvaltning ska kunna bedriva sina
verksamheter pa ett andamalsenligt, rattssakert satt och ur arbetsmiljoperspektiv
tillfredstallande satt. Samtidigt, belastar kontorslokaler forvaltningens ekonomi.
Kontorslokaler kan sta for en stor del av en verksamhets totala kostnader. Av den
anledningen bor varje verksamhet kontinuerligt se 6ver anvandning och utnyttjande av
sina kontorslokaler. Effektivare nyttjande av kontorslokaler frigor resurser som kan
anvandas for andra mer vardeskapande aktivitet.

Det finns indikationer att flera verksamheter inte kanner till faktiska lokalkostnader och
faktisk yta som nyttjas. Det forsta steget mot hogre nyttjande av kontorslokaler ar att
verksamheterna kanner till faktiska kostnader for sina kontorslokaler.

Oftast lyfts arbetsmiljo som ett viktigt kriterium vid anskaffning av kontorslokaler. Vi
anser att det inte finns nagon motsattning mellan bra arbetsmiljo och effektivt
nyttjande av lokaler. Bada kan uppnatts samtidigt.

Av naturliga forklaringar féredrar medarbetarna att sitta i egna rum, och blir ofta
oroliga om de behover flytta pa och/eller sitta pa annat satt. Vi bedémer att fokus hos
forvaltningarna att effektivisera utnyttjandet ar lagt. Detta for att man utgar ifran att
effektivisering av utnyttjandet ger férsamringar i arbetsmiljon, vilket varderas hogt. |
ledningens uppgift ingar darfor att utmana dessa invanda vanor/traditioner.

Vi bedomer att det behdvs battre ekonomistyrning och fler incitament angaende
effektivt nyttjande av lokaler. Idag far forvaltningarna till stor del bestdmma sjalva hur
lokalerna ska utnyttjas. Utan kraftiga incitament bedomer vi att effektivisering av
lokalerna inte kommer att ske.
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2.5 Vidtagna atgarder i syfte att effektivisera lokalnyttjandet

Enligt policyn foér ny-, om- och tillbyggnad av kommunala lokaler ska lokaleffektivitet
och flexibilitet prioriteras. Bade tekniska kontoret och i viss man ovriga forvaltningarna
har vidtagit atgarder for att effektivisera lokalutnyttjandet.

Tekniska kontorets atgarder

Tekniska kontoret har en kostnadsdvervakande roll med syfte att halla nere
lokalkostnaderna. Det gors genom att patala for forvaltningarna om kostnaderna ar for
stora. Forvaltningarna har dock det slutgiltiga beslutet vid lokalupphandling.

For att effektivisera lokalutnyttjandet forsdker tekniska kontoret styra genom de
framtagna riktvardena. Riktvardena har till exempel utnyttjats pa Huskvarnas nya
stadshus. Riktvdrdena har anvants i den man det var mojligt for att optimera
fastigheten pa A6, men for Hoven har det varit svarare att tillampa.

Forvaltningen har undersokt aktivitetsbaserade kontor men cellkontoren ses som det
mest optimala.

Andra atgarder som vidtagits ar att bygga egna kontorsfastigheter som till exempel
gjordes i fallet med Huskvarna stadshus. Upphandlingsenheten flyttade dessutom till
Hoven for att tekniska kontoret ansag att de externt hyrda lokalerna var for dyra.

| Huskvarna gamla stadshus finns endast kultur- och fritidskontoret kvar. Ett flerarigt
arbete har bedrivits for att hitta en ny, passade lokal. Kultur- och fritidskontoret har
hittills avvaktat med flytt till planerade lokaler for att de inte har rad med det. Tekniska
kontoret har skickat ut fler anbud for att forsdka minska prisbilden. Nar kultur- och
fritidskontoret har flyttat planeras det gamla stadshuset att séljas.

Lokalen i Hoven har en hog hyra, ar ej lokaleffektiv och det finns sma méjligheter att
vaxa. 2015 utarbetade tekniska kontoret tre kostnadsforslag avseende
fastighetskontoret Hoven som 16d:

—  Fortsatta hyra, avtal 5 ar
—  Fortsatta hyra, avtal 10 ar
— Kopa Hoven

13| Page

| figur 1 ses resultatet av kostnadsférslagen. Enligt tekniska kontoret hade ett kbp

inneburit kostnadsbesparingar pa ca 6 mnkr per ar. Kommunstyrelsen valde att

fortsatta hyra lokalen av oklar anledning enligt intervjuade.

Sedan 2015 har ett nytt foretag kdpt upp Hoven och &r enligt tekniska kontorets utsago

ej villiga att sélja.
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Figur 1 —Jdmférelse av kostnaden fér olika alternativ avseende Hoven (Kélla: Tekniska kontoret).
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medarbetare och ar ifall det byggs en ny lokal istallet for att anvdnda Hoven. Tekniska

kontoret bad i drets budget darfor om ett uppdrag att undersoka nya

forvaltningslokaler. Uppdraget godkdndes emellertid inte.

Tekniska ndmnden har i sitt budgetforslag tagit upp frdgan om att investera i en ny

fastighet vid ED med sammanlagt ca 600 arbetsplatser. Fastigheten skall innebéra att

Hoven kan sagas upp. Ett rimligt tidsscenario for detta &r 5-6 ar.

Verksamheternas atgarder
Vid intervjuer framkom att det dr ovanligt att forvaltningarna ber tekniska kontoret om

hjalp for att effektivisera lokalutnyttjandet. Socialforvaltningen har tidigare testat att

ha anstallda i 6ppna landskap men det har inte fungerat tillfredsstallande. Det finns
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darfor dalig erfarenhet av 6ppna landskap inom forvaltningen.
Stadsbyggnadsforvaltningen anvander idag 6ppna landskap till viss del.

Av intervjuerna framgar att det inom kommunens verksamheter finns en kultur av att
ha egna kontor och att det hittills varit svart att fa medarbetare att dela kontor. Det
forekommer dock att det delas kontor, sasom i ett kontor pa miljé- och
halsoskyddskontoret. Flertalet intervjuade menar att det finns mojligheter till att dela
kontor for personer som sallan ar pa sitt kontor. Det har inte gjorts nagra berdkningar
av beldggningsgraden i verksamheterna.

Bedémning

Vi bedémer att tekniska kontoret har vidtagit flertalet atgarder i syfte att effektivisera
lokalutnyttjandet. Lokalerna i Hoven ar ej lokaleffektiva och innebar en hog
lokalkostnad for forvaltningarna och vi beddmer att arbetet med att undersoka
alternativa lokaler bor fortskrida.

Forvaltningarna har till liten grad vidtagit atgarder for att skapa effektiva lokaler. Vi
bedomer att verksamheternas kultur bland personalen att ha egna kontor forsvarar
arbetet med att vidta atgarder.
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De nya lokalerna pa A6 kostade 135 mnkr i kopeskilling. Ombyggnation och anpassning
kostade ca 33,5 mnkr sa totalt blev kostnaden ca 170,5 mnkr. Kostnaden per anstalld i
de nya lokalerna ar 33,6 tkr per ar.

Forvarvet av kontorsfastigheten pa A6 gjorde att andelen kommunagda administrativa
kontorslokaler 6kade, samordningsmojligheterna dkade, lokalkostnaderna minskade
och att expansionsmojligheterna dkade.

Fastigheten pd A6 bestar av 23 381 m?, varav 14 100 m? &r uthyrbara ytor. Totalt sitter
ca 356 kommunanstéllda pa A6 idag medan de externa hyresgasterna har ca 100
anstallda.

Tekniska kontoret bedomer att ifall kontorsytan uttkas och de externa hyresgasterna
sags upp sa finns det utrymme for ytterligare ca 350 arbetsplatser, vilket ger ca 700
arbetsplatser totalt. De externa hyresgasterna innehar treariga kontrakt.

Om inte anstdllda hade flyttats till A6 hade fler externt inhyrda kontorslokaler behovts
eftersom antalet anstéllda har 6kat. Det hade inneburit att kostnaderna blivit annu
hogre.

| bilaga 1 ses en bild 6ver antalet personer som flyttat fran respektive lokal och
verksamhet till den nya lokalen pa A6. Totalt visar bilden att 227 personer inom
socialforvaltningen har flyttat till A6.

Bedémning

Vi bedémer att forvarvet av A6 har inneburit manga positiva effekter i form av att
andelen kommunagda administrativa kontorslokaler 6kade, samordningsmajligheterna
Okade, lokalkostnaderna minskade och att expansionsméjligheterna dkade.

Vad géller de ekonomiska effekterna sa sparar kommunen minst 16,4 tkr per anstalld
som flyttar fran hyra lokaler till A6 eftersom kostnaden pa A6 &r 33,6 tkr och for hyrda
lokaler drygt 45 tkr. Det innebar till exempel att kommunen minst sparar 2 587 800 kr
per ar pa de 227 personer fran socialforvaltningen som flyttat till A6.
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Bilagor

Tornfalksgatan 11
34 pers
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Socialforvaltningen
verksamheter till A6

Lindgarden
4 pers

Lindgarden
3 pers
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