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1. BAKGRUND

Tillgdng till samlingslokaler ar vasentlig for vart samhallsliv. Loka-
ler erfordras for foreningsliv, studieverksamhet, teater, filmm och andra
kulturella aktiviteter, for nodjestillstallningar, for religiosa samman-
komster osv. Manga verksamheter ar helt beroende av tillgdng pa lampligt
utformade lokaler. Detta staller bl a krav_p& samhaillet att anskaffa och
halla lokaler i viss omfattning, lampligt utformade och anpassbara till
ett flertal olika verksamheter, en uppgift som blir alltmer ekonomiskt
tyngande genom den standiga o©kningen av anskaffningskostnaderna, men
framfor allt pga de okande drifts- och underhéllskostnaderna.

Olika typer av samlingslokaler anskaffas och forvaltas av kommunerna,

av folkrorelserna och &aven i nagon man av privata forvaltare. Kost-
naderna for att bruka lokalerna bestar i kapital kostnader och underhalls-
och driftkostnader. Driftskostnaderna utgors, dels av fiirsodrjningskost-
nader (varme, el, vatten m m) dels av skotsel kostnader (stadning, till-
syn, bevakning m m) och dels av admir,istratiya kostnader_och_péalagor

(planering, skatt, forsakring m m).

Under 70-talet har driftkostnaderna for alla typer av byggnader 6kat
mycket kraftigt samtidigt som behovet av underhall ©kar med byggnadernas
tilltagandealder, vilket starkt okat kostnaderna for att bruka lokalerna.
Eftersom verksamheterna i lokalerna hor till dem som ofta stdéds av sam-
hallet med olika bidrag och subventioner &r méjligheterna att driva lo-
kalerna affarsmassigt, dvs att hdja intakterna i relation till kostnads-
Okningarna begransade. Det blir till slut ur samhallets kassa dvs fran
skattemedlen som pengar till lokalerna maste tas om inte kulturlivet

skall drabbas av nedskarningar.

Emellertid kan inte kostnadsstegringarna tillatas fortsatta utan motéat-
garder eftersom prognoser pekar pad en fortsatt kraftig stegring. Det ar
angelaget att forsoka paverka situationen sa att vidare ekonomiska for-

samringar kan forhindras eller atminstone bromsas upp.

Samtidigt som denna orovackande utveckling kan avlasas i det befintliga
bestdndet av samlingslokaler finns ett behov av ombyggnad och nybyggnad
ett stort antal lokaler. Genom den geografiska spridningen forsvaras er-
farenhetsutbytet mellan byggherrarna och deras konsulter och sarskilt
svart ar det att tillvarata erfarenheter fran forvaltare eftersom de i

regel ej deltager i planering av ny- och ombyggnader.



Genom den snabba forandring som pagar i samhallet ar det svart att goéra
prognoser om framtida utnyttjande av lokalerna. Detta ar en ytterligare
svarighet for dem som ansvarar for projektering, byggande och forvalt-
ning av nya samlingslokaler. Vilka verksamheter kommer att bestd? Vilka
nya kan eventuellt komma till? Vilka krav pd flexibilitet staller detta
pa kommande nya eller ombyggda lokaler? Fragetecknen &r manga och svarig-
heterna att skaffa ett sakert beslutsunderlag &r stora.

Det blir darfér allt viktigare att eliminera de osékra faktorer som &r
mojliga att eliminera. Sambanden mellan lokalutformningen, byggnads-
tekniken och driftskostnaderna &r faktorer som borde kunna belysas batt-
re i projekteringsarbetet. Analyser av intdkternas fordelning pa olika
lokal typer bor ge vardefull information om behovet av flexibilitet och
for vilka lokaltyper denna ger storst utbyte.

Samtidigt star det klart att utredningar om vilka intakter som kan for-
vantas ar viktiga att gora. Svarigheterna ar emellertid mycket stora.
Sadana utredningar maste beakta saval olika kulturella och folk-

liga verksamheters utveckling som samhallets stéd i form av bidrag och
subventioner.

Behovet av olika hjalpmedel som kan medverka till att minska osakerheten
i beslutsunderlaget &r stort.



2. syfte och omfattning

Syftet med denna forstudie ar att utreda forutséttningarna for att skapa
analysmodeller som askadliggor den framtida ekonomin, kostnader och in-

takter, i traditionella samlingslokaler.

Med samlingslokaler forstas (enligt SFS 1973:400 avseende statligt stdd
till allmdnna samlingslokaler)

"lokaler vilka behovs for det offentliga
livet och de kulturella strévandena inom
orten, i forsta hand sadan lokal som till-
godoser foreningslivets behov av utrymmen
formoten, studieverksamhet, kulturell verk-
samhet, forstroelse, fritidssysselsattning
eller annan liknande verksamhet".

Enligt propositionen 1973:1 skall statens stod i forsta hand gd till sam-
lingslokaler typ Folkets Hus, Bygdegardar och Ordenshus. Saledes inraknas
ej fristAende ungdomsgard, idrotts- och friluftslokal, kurs- och lagerlokal,
utstallningslokal och studentkarslokal. (Definitionen ar citerad ur BFR-
rapport R59:1977. Samlingslokaler i kommunal planering).

Studien &r begransad till ett par representativa anlaggningar forvaltade
i folkrorelse- och/eller i kommunal regi.






3. FORVALTNING AV SAMLINGSLOKALER

Samlingslokaler dgs och forvaltas huvudsakligen av kommuner och folk-
rorelseorganisationer. Nedan l&mnas en kort orientering om de vasent-
ligaste organisationerna i landet.

3.1 Folketshusrorelsen

Fol ketshusrorel sen bildades i slutet av 1800-talet av arbetarrorel sen
for att skapa mojligheter for motesverksamheten som var en av de vik-
tigaste aktiviteterna i rorelsen. De samlingslokaler som dé byggdes var
enkla, bestod ofta av en enda lokal med ett forrum, och uppférdes av
medlemmarna sjalva pa mark som oftast kopts av jordbrukarna. For att
finansierna byggena tecknade de olika fackliga foreningarna andelar

i Folkets Hus (&ven i Folkets Park).

Vara dagars fol ketshusrorel se har kvar sin anknytning till arbetarrorel-
sen men mal och medel har naturligtvis forandrats i takt med samhallets
forandringar. Fackliga moten ar fortfarande viktiga men verksamheten har
breddats mycket och omfattar manga olika aktiviteter som mojliggor sam-
varo, gemenskap, utbildning, asiktsutbyte, opinionsbildning, noje etc for
manniskorna pa orten. Det staller nya och stérre krav pa lokalerna, pa
dess utrustning och férvaltning.

Det finns sammanlagt ca 660 folketshusanldggningar i landet och flertalet
forvaltas av en folketshusférening. Foreningarna ar i regel anslutna till
Folkets Husforeningarnas Riksorganisation (FHR) som &r en intresseorga-
nisation for utveckling och samordning av gemensamma angeldgenheter. Ett
fatal Folkets Hus ar kommundgda men nagra forvaltas anda av en folkets-
husforening, medan nagra kommuner forvaltar folketshus och medborgarhus

i egen regi.

En folketshusanlaggning innehaller i regel en stor samlingssal ofta med
sluttande golv och scen for teater samt med biografutrustning. Ett antal
mindre samlingslokaler av varierande storlek (vanligen 2-8 stycken) in-
gar nastan alltid. Vidare finns ocksa nagra studielokaler som utnyttjas
av ABF och andra bildningsférbund.

| nyare anlaggningar finns i regel nagon form av servering, cafeteria,
restaurant eller dylikt.



10

Andra typer av lokaler som ofta forekommer &r ungdomslokaler och bibliotek.

Problem

Samhéllsutvecklingen staller organisationer som FHR infor standigt nya
problem. F n &r den snabba kostnadshéjningen av drift och underhall
ett svart problem som gor ekonomin anstrangd.

Detta medfor i sin tur hogre krav pd effektivt utnyttjande av lokalerna,
vilket i sin tur staller krav pad lokalernas flexibilitet och tekniska ut-
rustning samt pd folketshusrérelsens service och organisation.

Andra problem av mera lokal natur &r det vikande befolkningsunderlaget,
den vixande gruppen &ldre manniskor och utflyttningen av yngre frdn ménga
glesbygdsorter.

Trots detta finns pd manga platser behov av nya anlaggningar och FHR
har ett program for nybyggnad.

3.2 Bygdegardar

Bygdegardar ar en annan forvaltargrupp av samlingslokaler med folkrorelse-
ursprung. Det finns drygt 500 bygdegardsforeningar med lokaler i landet.
| ndgra fall forvaltar kommunen gardarna.

En genomsnittsanldggning har en foajé, ett kok, en stor samlingslokal
for bio, dans och teater samt nagra studierum for 10-15 personer. Det
ar ocksd vanligt att kommunens bibliotek finns inrymt i anldggningen
och ibland forekommer motionslokaler.

Bygdegardarna utnyttjas i stort sett for samma 4ndamal som folketshus-
lokalerna.
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3.3 Vara Gérdar

Vara Gardar ar en riksorganisation som huvudsakligen organiserar ca
525 lokala foreningar med ca 800 anlaggningar. Vara Gardar har sitt
ursprung i nykterhetsrorelsens byggande av samlingslokaler.

En genomsnittsanlaggning bestar oftast av en stor sal for 100-300
personer, en mindre moteslokal och ett studierum. Ofta finns (eller
har funnits) en mindre bostad for vaktmaéstaren.

Lokalerna utnyttjas for folkrorelse- och foreningsverksamhet, poli-
tiska och religiosa!moten, studieverksamhet, privata tillstallningar
osv. Ett krav ar att tillstdllningarna ar hel nyktra vilket kan med-
fora en viss begrdnsning av uthyrningen.
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4. ANALYSER

En god ekonomi skulle kunna formuleras som att dndamalsenliga och
valutnyttjade lokaler har ett positivt forhallande mellan kostnader

och intakter.

Har skall poangteras att flertalet allmédnna samlingslokaler ej &r
sjdlvbarande. En mycket stor del, kanske i storleksordningen 80%,
ar beroende av kommunala driftsbidrag for att sjalvkostnaderna

skall tackas.

For att belysa hela ekonomin maste vi sdledes titta pa faktorer som
paverkar saval intakter som kostnader. Intaktssidan ar nar det galler
samlingslokaler en sarskilt besvarlig del. Ofta erhalles inte kost-
nadstackning for lokaluthyrningen utan tillskott erhalles fran sam-
hallet i form av driftsbidrag och manga av !okalutnyttjarna har bid-
rag eller subventioner frAn samhallet for sin verksamhet. Darmed ar
"marknadsmekanismerna" satta ur spel. Det gar inte att via "forsalj-
ningen", dvs uthyrningen, enkelt faststalla efterfrdgan och Iénsamheten
for olika lokal typer. Detta komplicerar de analyser som maste goras

om vi wvill ha en uppfattning om den framtida ekonomin nar nya lokaler

byggs eller nér &aldre lokaler byggs om.

Nagra andra faktorer gor bilden an mer komplicerad. Det &r svart att be-
doma hur olika verksamheter kommer att utvecklas i framtiden och vilket
eventuellt stéd som samhéllet kan komma att ge dem.

En forskjutning av befolkningens alderssammansattning sker succesivt
och vi far en allt storre grupp av aldre manniskor. Detta bor rimligen
leda till behov av lokaler for andra andamal an idag, med andra utnytt-
jandetider och med en inte alltfor kopstark grupp av brukare. Sannolikt
kommer samhallets stoéd att behodvas for att halla lokaler tillgangliga.

En del lokaler kan av ideologiska eller religidsa skal inte utnyttjas
for en rad andamal som de skulle kunna vara lampliga foér. Dans, spel
och vissa politiska moéten kan inte accepteras av flertalet religi6sa
samfund i lokaler dar gudstjanster halles. 'Ol-, vin- eller spritfor-
taring kan inte accepteras i lokaler som nykterhetsrorelsen forvaltar.
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Kostnadssidan ar enklare att bedéma. Det viktigaste ar att bedéma ut-
vecklingen for arbetsloner och energi. Problemet ar sedan att soka
faststalla hur stora dessa kostnader blir vid olika utformningar och
utnyttjanden av byggnaderna.

4.1 Databehov

For att kunna belysa ekonomin hos lokalerna maste data inhamtas fran
verkliga fall. Nagra folketshusforvaltningar har valvilligt stallt
uppgifter till forfogande. Forvaltarna har ocksd svarat pa fragor
réorande forhallanden som inte finns dokumenterade och delgivit sina
erfarenheter.

Ett mdl har varit att stka hanfora saval kostnader som intakter till
avgransade lokaler for att se hur de enskilda lokalerna medverkar i
det ekonomiska resultatet. Det innebar att vi sokt fA veta hyrespri-
serna for varje enskild lokal och antalet uthyrningstillfallen under
ett verksamhetsar. Pa samma satt har vi sokt fa fram kostnaderna for
varje enskild lokal genom att berédkna dess andel av fastighetens tota-
la kostnader. Kostnader som kan hanféras till en enskild lokal har di-
rekt forts pa respektive lokal. Kapitalkostnaderna har fordelats pad lo-
kalerna i relation till berédknad andel av byggkostnaderna.

4.2 Exempel fran en Folkets Hus-anlaggning

Foljande redovisningar ar hamtade fran Lilla Edets Folkets Hus, be-
laget vid Gota Alv i Alvsborgs lan. All ekonomisk redovisning avser
verksamhetsaret 1977, det senaste ar som var komplett genomarbetet
nar denna undersdkning genomférdes.



Lilla Edets Folkets Hus bestar av tva delar. En aldre del byggd 1952
i 3 van. ovan mark med en total vaningsyta av 1766 m2. | denna del
finns

- danslokal

- biosalong

- restaurant

- samlingslokal (tvd mindre)
- bostadslagenheter (tva)

- féreningsexpeditioner

En yngre del, tilloyggd till ovanstdende del 1974. Denna del inne-
haller pa en vaningsyta av 2254 m2 bl a

- kontorslokaler (hyres av kommunen)
- stor samlingssal
- expeditionslokaler (hyres av fackforeningen)

Lokalytor

Lokalernas ytor fordelas i m2 pa byggnaderna enligt nedanstdende

Vaning Uthyrbar Gemensamma Service- Totala
yta ytor ytor ytor
Kallarvan. 300 71 147 518
Bottenvan. 505 32 - 537
Véan. | tr. 474 51 - 525
Véan. 2 tr. 153 33 - 186
Summa 1432 187 147 1766

Tabell 1: Gamla delen, byggd 1952.
Uthyrbara ytor utgor 81% av totalytan.
Gemensamma ytor utgdr 11% av totalytan.
Serviceytor, pannrum, flaktrum, etc utgdr ca 8%.



Vaning

Kallarvan.
Bottenvan.
van. 1 tr.
van. 2 tr.

Summa

Uthyrbara
ytor

432
520
544
407

1903

16

Gemensamma Service- Totala

ytor ytor ytor

81 52 565

47 567

40 - 584

26 105 538
194 157 2254

Tabell 2: Nya delen byggd 1974.
Uthyrbara ytor utgor 84% av totalytan.

Gemensamma ytor utgér 9% av totalytan.

Serviceytor utgodr 7« av totalytan.

Den sammanlagda vaningsytan &ar 4020 m2. Av dessa ar ca 83% eller 3335 m2

uthyrningsbar yta.

Uthyrningsstatistik for 1977

Lokal

Biosalong

N

Dacket

Loggen
Masten
Stora
Lilla
Bojen

Fyren

© © N o o bk w

(dans,bingo)

salongen
salongen

Trossen (motion)

10. Kajutan (klubbrum)

SUMMA

Lokal
yta m2

268
226

39
52
170
49
19
33
130
41

1027

Hyrespris
per*ang

175
80

40
60
100
80
40
60
40-80
40-60

Antal
uth”rn. Ir]Eakt Anm.
r

27 4.750

144 26.447X) 'Hari ingar
79 st off.
danstil | st.

94 3.780

68 4.540

124 15.150

98 10.660

104 5.390

123 10.800

121 5.790 Brandskad.2 man.

63 2.630 ! "

89.937
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Tabell 3: Uthyrning av samlingslokaler 1977. Observera att intakterna
inte ar exakt lika med hyrespris ganger antal uthyrningar be-
roende pd olika tillagg vid forhyrningen.
Lokalytorna ar nettoytor, dvs tillhérande biutrymmen sasom entréer,

kapprum, forrdd etc ingar ej.

Lokal Hyrespris  Uthyrd

Lokal yta m2 kr/m2 under per. Int%!(t Anm.
1. Kontor(Pappers avd.150) 113 217 100% 24.500
2. Kontor(kommunen) 1180 253 100% 298.000
3. Kontor(Sparbanken) 30 107 100% 3.200
4. Kontor(Civilforsvaret) 58 26 100% 1.500
5. FH exp. + bostad 153 44 50% 3.400
SUMMA 1534 330.600
Tabell 4: Uthyrning till fasta hyresgaster 1977.

Lokal Genomsnitts- Intakt A
Lokal typ yta m2 hyra kr/m2 n Er nm.
1. Samlingslokaler netto 1027)
2. " biutr. 539) > 89.900
3. Lokaler fasta hyresg. 1534 216 330.600
4. Serveringslokal 235 554 130.300 overskott

rorel se

SUMMA 3335 165 550.800

Tabell 5: Berakning av genomsnittliga hyresintakter per m2 under 1977.



Resultatredovisning for Lilla Edets Folkets Hus 1977.

Kostnader:

Drift och underhall

Forvaltning (administration etc)
Kapitalkostnad (rantor)
Avskrivning (amortering) fastighet

Avskrivning inventarier

Summa kostnader

Intakter:

Hyror samlingslokaler
Servering (O6verskott verksamhet)
Hyror fasta hyresgaster

Summa intakter

Resul tat of.

Kronor

134,400
95.500
415.200
128.300
29.400

802.800

89.900
130.300
330,600

550.800

252,000



Kostnader och

1.
Lokal Yta
m2

Dacket 430

Servering 235
3. Bio 353
4. Trossen 165
5. Kajutan 65
6. Loggen 52
7. Masten 70
8. Stora

salongen 264
9. Lilla " 81
10. Bojen 33
,11. Fyren 53
12. Kontor

Papper 150 113
,13. Kontor komm. 1180
14. Sparb. 30
[15. Kontor 58

Civilforsv.
116. FH exp. och

bostad 153
117. Gem. ytor 381
18. Serviceytor 304
| SUMMA 4020
Tabell

2.
Drift-
kostn.
kr

21.500
19.600
17.600

7.900
3.500
2.400
3.600

13.200
4.100
1.800
2.400

2.600
23.600
1.200
1.800

7.600

134.400

3.
FOorv.
kostn.
kr

13.100
43.000
10.700

5.000
2.000
1.600
2.100

8.200
2.400
1.000
1.600

400
3.700
100
100

500

6: Resultatredovisning per lokal.

intakter fordelade per lokal

4.
Kap.-
kostn.
kr

53.600
29.100
44.000

20.300
7.900
6.600
8.700

32.800
10.000
4.200
6.600

14.100
14.700
4.200
7.000

19.100;

5.
Totala
kostn.
kr

88.200
91.700
72.300

33.200
13.400
10.600
14.400

54.200
16.500

7.000
10.600

17.100
174.300

5.500
8.900

27.200

6.
Intakt

kr

26.400
130.300
7.600

5.800
2.600
3.800
4.500

15.200
10.700

5.400
10.800

24.500
298.000
3.200
1.500

3.400

95.500 415.200 645.100 j 553.700

7.
Resul-
tat
kr

-61.800
+38.500
-64.700

-27.400
-10.800
- 6.800
- 9.900

-39.000
- 5.800
- 1.600
+ 200

+ 7.400
+123.700
- 2.300
-7.400

-23.800

-91.400

19

Résul-
tat
kr/m2

-144
+164
-183

-166
-166
-131
-141

-148

+ 65
+105

-155

- 23
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Forklaringar till kostnads: och intaktsredovisning_Lilla_Edet (Tabell 6)

Kolumn 1.

Kolumn 2.

Kolumn 3.

De redovisade ytorna inkluderar biutrymme som ar direkt knutna
till lokalerna i form av entréer, kapprum, toaletter, forrdd etc.

Driftskostnaderna som framgér av nedanstdende tabell &r huvudsak-
ligen fordelade efter lokalytan eller i nagra fall efter den an-
del som lokalen beréknas ha av de totala driftskostnaderna.
Varmekostnaderna ar fordelade efter rummets volym och uppskattade
temperatur, medan vatten- och elkostnader for t ex serveringen ar
uppskattade varden i forhallande till totalférbrukningen.

Driftskostnader i kr 1977 Yta m2 Kr/m2
Bransle 26.900 4020 6.90
El 26.800 2727 9.80
Vatten 9.500 4020 2.40
Stadning 33.800 1954 17.30
Underhal | 15.100 4020 3.80
ovr. kostnader 22.300 4020 5.50
134.400

Forvaltningskostnaderna utgéres av 16n och |6nebikostnader
till forestdndaren och diverse andra smérre kostnader.

Forvaltningskostnaderna ar till ca 45% lagda pd Serveringen

som helt administreras av forestdndaren, Uthyrningslokal erna
tar drygt 50% vilket fordelats efter lokalytan. De fasta hyres-
gasterna tar endast ca 5% av forvaltningskostnaderna trots att
de representerar dver 40% av den uthyrningsbara ytan.



21

Kolumn 4. Kapitalkostnaderna (=rantor pa i fastigheten nedlagt kapital)
ar jamnt fordelade efter lokalernas bruttoytor. Amorteringar
ingar ej.

Kolumn 5. Kostnaderna i kolumnerna 2-3-4 ar summerade.

Kolumn 6. Intadkterna ar redovisade efter de tidigare visade tabellerna
3 och 4.

Kolumn 7. Skillnaden i kr &r framrdknad mellan kostnader och intékter vilket
redovisas som resultat for resp. lokal.

Kolumn 8. Resultatet ar berdknat per m2 lokalyta.

4.3 Ekonomiska effekter

Lat oss forst konstatera att en mera rattvisande kostnadsfordelning skulle
vara majlig att gora. Till exempel sa kan forvaltningskostnaderna fordelas
per lokal efter hur stora insatser i form av bokningar, lokaltillsyn, iord-
ningstéllande, kontroller etc som forvaltningspersonalen i verkligehten har
Vidare kan t ex vatten- och elkostnader fordelas efter mera rattvisande
schabloner &n lokalytan som vi anvant.

Det ar emellertid forenat med en hel del arbete for vara uppgiftslamnare
och vi har bedémt att helhetsbilden inte skulle fordndras nédmnvért om vi
kostat pa oss detta merarbete.

Bilden av Lilla Edets anlaggning &r, trots att kostnadssidan i 1977 ars
redovisning maste betraktas som mycket gynnsam inte uppmuntrande om vi en-
bart studerar ekonomin for samlingslokal verksamheten. Anldggningen &r ju
tillkommen for att fylla behovet av samlingslokaler, inte for att forsorja
kommunen med kontorslokaler.

Samlingslokalerna har med sina tillhérande biutrymmen en bruttoyta av
1566 m2 (1027 + 539). Intékterna for denna del &r 89.900 medan kostna-
derna ar 320.400, ett underskott med 230.500 kr eller 147 kr/m2 brutto-
lokalyta.
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Om Serveringen medréknas sa ger den ett overskott i sin rorelse som kan
betraktas som en hyresintakt. Intdkterna var 130,300 och kostnaderna 91.700
ett Overskott pa 38.600 kr. Det ger ett Gverskott av 164 kr/m2 for den 235 m2
stora serveringslokalen.

Kontorslokalerna som &ar uthyrda till fasta hyresgéster (=1534 m2) har en
kostnadsandel pa 233.000 kr och intékter pa 330.600 kr vilket ger ett Gver-
skott pa 97.600 kr (64 kr/m2). Overskottet kan i stort sett hanféras till
de av kommunen hyrda kontorslokalerna.

| sammanfattning ser siffrorna ut enligt nedanstaende tabell

Lokalyta Kostn. Intakter Resultat Resultat
Lokal typ m2 kr kr kr kr/m2
Samiingslokaler 1566 320.400 89.900 -230.500 -147
Servering 235 91.700 130.300 + 38.600 +164
Kontorslokaler 1534 233.000 330.600 + 97.600 + 64
SUMMA - 94.300

Tabell 7: Resultat per lokal kategori.

Det totala underskottet blir enligt ovanstaende tabell 94.300 kr. Hartill
kommer amorteringarna av fastigheten pa 128.300 vilket ger ett totalt under-
skott pd 222.600 kr att hanféra till fastigheten.

Detta underskott maste tackas med bidrag fran kommunen.

Alternativa kostnadsfordel ningar_

0m kapitalkostnaderna fordelas med hénsyn till att de tva delarna i fas-
tigheten &r byggda vid olika tillfallen si att den aldre delen belastas med
30% av rantedelen och den nyare med 70% sa forandras slutresultatet mycket
litet.
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0 Serveringens oOverskott ¢kar och ger ett resultat pd ca + 50.000 kr

o Samlingslokalerna (nya och gamla) far ett resultat pd -175.000 kr,
ett lagre underskott pga att den storsta delen & lokalerna ligger
i den &ldre byggnadskroppen.

0 Lokalerna som uthyres till de fasta hyresgasterna ger ett 6verskott
pa ca 30.000 kr, en kraftig minskning beroende pa att kontoren ligger
i den nyare byggnadsdel en.

o Det summerade underskottet blir endast 2000 kr mindre an i foregdende
rakneexempel.

Den redovisade kostnaden for underhdll 15.900 kr (3.80 kr/m2) &r mycket

ldg och kan knappast vara rimlig som genomsnitt. Sannolikt &r 15-20 kr/m2
en riktigare niva. Rimligen bor den aldre delen av anlaggningen vara i
storst behov av underhdll och bara den storre andelen av kostnaderna. Nagon
saker fordelningsbas kan emellertid inte konstrueras utan att en underhalls-
plan for hela anlaggningen upprattas.

4.4 Andra exempel

Folkets Hus i Nol &r byggt 1971 och forvaltas av Aie Folketshusforening.
Anlaggningen innehaller

- samlingslokaler ca 850 m2
- restaurant och cafeteria ca 160 m2
- forvaltningsexpedition mim. ca 15 m2
- hotelldel (4 rum) ca 60 m2
- uthyrningslokaler ca 100 m2

Totalt har anldggningen en yta av ca 1185 m2 inklusive biutrymmen.

Forvaltningen har fort en noggrann bok 6ver uthyrningarna av samlings-
lokalerna och detat upp dem pa olika kategorier av hyresgaster.

Under 1977 hade Folkets Hus i Nol 887 uthyrningstillfallen av samlings-
lokaler. Av dessa var 46 st uthyrning av studierum till studieférbund.

De stOrre samlingslokalerna (tva stycken) hade sammanlagt 354 uthyrningar
fordélade ungefar lika mellan
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facklig/politisk forening
studieférbund

kommunen

danser och fester

ovriga hyresgaster

Kommunen, ett fackforbund, en sparbank och ett privat féretag hyrde ur-
hyrningslokalerna och hotellrummen pa arskontrakt. Kommunen hade ocksa

en viss fast hyresdel i

de tva stora samlingslokalerna,

| stort sett redovisas for samlingslokalerna en god uthyrningssituation
som har forbattrats varje ar. | arsberattelsen for 1977 séger man i slut-
orden att det storsta problemet &r den snabba kostnadsutvecklingen som pa-
verkar praktiskt taget alla verksamhetsgrenarna.

| arsredovisningen for 1977 kan utlasas

att hyresintakterna for samlingslokaldelen

blev drygt 28.000 kr eller ca 31 kr per lokal
och uthyrningstillfalle. Intakten kan ocksa ut-
tryckas per ytenhet och blir da ca 33 kr/m2

att underhallet av fastigheten kostat ca 16.000 kr
eller ca 13 kr/m2

att uppvarmningen kostat ca 41.000 kr eller ca
35 kr/m2

att Serveringen som hade en omséttning av 447.000
gav ett Overskott av 2.400 kr som bidrag till fas-
tighetskostnader

att underskottet pa fastigheten var ca 130.000 kr
eller ca 110 kr/m2 bruttoyta

att kommunen fick skjuta till ca 225.000 kr for att
fa verksamheten att ga ihop.
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Foreningen Folkets Hus i Uddevalla upa forvaltar en anlaggning som i

stort liknar den i Nol.

Av redovisningen for ar

Anlaggningen innehaller

samlingslokaler ca 965 m2
restaurant ca 150 m2
uthyrningslokaler ca 1.350 m2

1977 kan utlasas

att hyresintakterna for samlingslokalerna blev
ca 91.500 kr eller ca 95 kr/m2 lokalyta

att intékterna for restauranten som var utarren-
derad till en privat rorelse blev ca 46.000 kr.
Hyresavtalet var baserat pa 8% av rorelsens brutto-
omsattning som saledes bor ha varit ca 575.000 kr

att intékterna av fasta lokaluthyrningen blev ca
275.000 kr (=51% av hela omséttningen)

att underhall utforts 1977 for ca 60.000 kr och
att man budgeterat lika mycket for 1978

att kommunen fick skjuta till 70.000 kr ar 1977
och att man budgeterat ett driftsbidrag fran kommunen
for ar 1978 pa 150.000 kr.






27
5. PAVERKANDE FAKTORER - STYRMODELLER

Det ar svart att dra absoluta slutsatser av det begransade material som vi
i denna forstudie har kunnat bearbeta. Av de samtal som vi fort med folk inom
folketshusrorelsen finns det dock anledning att tro att den ekonomiska situa-

tion som vi redovisat i exemplen ar vanlig.

Nagra gemensamma drag finns i de anlaggningar som vi tittat narmare pa

o Anlaggningarna ar byggda efter 1945 och oftast tillboyggda under de

senaste 10-15 &ren

o | anlaggningarna finns i regel en del uthyrningsbara kontorslokaler
som hyres av fasta hyresgaster. Kommunen &ar ofta den dominerande hyres-
gasten. Dessa kontorslokaler ar av mycket stor betydelse for anlagg-

ningarnas ekonomi.

o Samlingslokalernas andel av anlaggningarna &ar oftast 40-70%. Dessa

lokaler ger mestadels underskott, dvs hyresintédkterna tacker inte

lokalernas sjalvkostnader. | vissa fall kan mycket stora underskott
forekomma.
0o En restaurantdel finns i regel i anlaggningarna. Intakterna fran dessa

varierar. Tendensen tycks vara att Overskotten succesivt minskar.

o Kommunerna forser verksamheten med driftsbidrag for att tacka under-
skotten. Underskotten 6kar succesivt och bidragens storlek maste dar-

med ocksd oOka.

o FOrvaltningskostnaderna, de delar som &r personalberoende, ar i regel
ldga. Detta kan bero pad intresserad och delvis ideellt arbetande per-

sonal .

o Driftskostnader som beror pd teknisk standard och skoétsel varierar med

kunnighet och intresse for dessa frAgor hos de ansvariga forvaltarna.

0 Underhallet tycks hallas pd en alltfor lag niva, vilket kan bero pa
de underskott som fastigheterna ger. Underhdallet blir siledes beroende
av bidragsmedel vilket sannolikt resulterar i ett eftersatt underhall

pd langre sikt.
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5.1 Lokalutnyttjande och flexibilitet

Lokalernas utnyttjande spelar en viktig roll for det ekonomiska resulta-
tet. Vi bortser nu fran effekter av prissattning och hyresuttag, utan
koncentrerar intresset till frekvensen i lokalernas utnyttjande. Oavsett
hur framtida bidrag och subventioner kommer att utformas sa ar det ett
ekonomiskt intresse att uppna ett hogt nyttjande. De fragor som da maste
utredas vid nybyggnad av lokaler kan illustreras av foljande:

kdnnedom om utnytt-

Kraver: jandetider

kénnﬁdom om Velikl_

samheternas 1okal - K

5 annedom om

3} ansprak "lokalmarknaden
hogt lokalutnytt-

stor flexibil itet tekniska arrange-

i lokalernas bruk-

barhet

effektiv snabb
Fig. 1. Lokalutnyttjande service

En marknadsundersokning &r naturligtvis nddvandig som vid all annan in-
vestering i publika lokaler. Svarigheterna ar stora. Det géller f.n.

bl a att forutsaga hur olika verksamheter pa den aktuella orten kornmer
att utvecklas. Nagra exempel pa sadant som sarskilt bor studeras ar
foljande:

0 Det tdnkbara utnyttjandet av storre dans- och festlokaler. Danstill-
stallningar kraver stort publikunderlag for att 6ver huvud taget ga
ihop. Lokalerna maste darfor kunna nyttjas for andra andamal an dans
och fest, vilka koncentreras till veckosluten under vindersasongen.

o Filmverksamhet gar i regel med forlust. En biolokal &r en stor inves-
tering och den har lag anvandbarhet for andra andamal. Om utvecklingen
pa filmsidan &r osaker &r det mycket viktigt att studera mojligheterna
till alternativanvandningar.

0 Restauranter eller cafeterior ar énskvarda som service till hyresgas-
ter och besokare. Det blir emellertid allt svarare att fa sadana verk-
samheter att ga ihop pga den snabba kostnadsokningen for personal och
ravaror. Innan man satsar pa nagon form av servering bér man undersoka
vilket kundunderlag som man kan forvanta. Det ar ocksad viktigt att be-
akta den positiva effekt pd uthyrningen i Gvrigt som en servering har.
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Utnyttjandet kan vid en anlaggning ungefar se ut sa har

Stor_danssalong

0 Utnyttjas till dans 2-4 ganger i veckan under vintersasongen. Offent-
liga och privata tillstallningar.

o Pensionarstraffar
0 Bingospel

5.2 Lokalutformning och flexibilitet

Det ar naturligtvis mycket svart att utforma de stérre lokalerna sa att
de blir latta att forandra for olika verksamheter. Sannolikt gar det att
utveckla tekniska arrangemang som skulle medge enkla och snabba férand-
ringar av samma lokal fran t ex danslokal till forelasningssal eller te-
atersalong. Sadana lokaler blir sannolikt dyra att bygga och sakerligen
tvekar man for investeringskostnaderna. Kanske glommer man da av att
alternativet ar ytterligare en eller flera lokaler vilket ger &nnu hdgre
investeringskostnader och dessutom betydligt hogre driftskostnader som
belastar den framtida budgeten.

Aven biosalonger kan troligen byggas flexibla. Det lutande golvet och
krav pa fasta bankar &r da tekniska problem som maste losas.

Mindre samlingslokaler ar naturligtvis lattare att goéra avgransbara
eller utvidgbara. Daremot &r det uppenbara svarigheter att gora loka-
ler anvandbara for t ex bade sammantraden och motion. Vidare &r det
mycket svart att ordna med kapprum, entréer och toaletter sa att de
fungerar lika vél for uppdelade rumsenheter som férsammanslagna. Aven
har ar det sdkerligen sa att man inte "har rad" att investera i full-
vardiga losningar och risken ar da att man far enheter som fungerar
mindre val och i sdmsta fall stdr varandra. Inte minst viktigt ar att
alla lokaler har goda kommunikationer med kok, cafeteria och restaurant.
Detta kan bli ett svart problem om storre lokaler skall delas i flera
mindre.

5.3 Lokal sammansattning

Lokalsammansattningen spelar en betydelsefull roll fér ekonomin i en
folketshusanlaggning. Flertalet lokaltyper som &r avsedda att fylla
rorelsens egentliga mal ger mycket litet bidrag eller rent av under-
skott till forval ningskostnaderna.
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Om en byggnad med olika typer av samlingslokaler skall vara sjalvforsor-
jande maste den innehalla lokaler som medger nagon form av kommersiell
verksamhet. Restaurant och/eller cafeteria &r en direkt service till
gasterna som samtidigt kan ge ett positivt driftsbidrag. | befintliga
anlaggningar tycks det emellertid bli allt svarare att fa OGverskott av
serveringsverksamhet.

Kontor som kan hyras ut &r en vanlig foreteelse i modernare anléggningar.
Kommunen och organisationer som har folkrorelseanknytning &r ofta hy-
resgaster. | regel erhdl les ett Gverskott av denna uthyrning som minskar
underskotten pa samlingslokaldelen. Trots detta brukar kommunala drifts-
bidrag vara nddvéndiga. Andra lokaler som ger kontinuerliga intékter &r
goda komplement till ekonomin. Bibliotek, teater, utstallningslokaler
och dylikt ar exempel pa sadana.

Det ar naturligtvis olyckligt att lokalkostnaderna ar sa héga att in-
takterna fran ideella foreningar och andra organisationer ar otillrack-
liga. Det blir svart att renodla kostnaderna for lokalerna och redovis-
ningen av ekonomin blir svar och ofta oklar. De som har det ekonomiska
ansvaret har svart att fd veta vad samlingslokalerna egentligen kostar.
Sannolikt forsvaras darigenom en effektivisering av |okal hallandet

Lokalsammansattningen i en anldggning kan naturligtvis inte bara sty-
ras av ekonomiska hansyn. Malsattningarna med de olika verksamheterna
maste vara primara utgangspunkter.

| en utredning som framlades i Stockholms kommun 1971 "Samlingslokaler"
belystes dmnet ur manga synviklar. Bl a formulerades forslag till mal
for kommunens (Stockholm) atagande ifraga om fritidslokaler. Ur denna
saxas bl a foljande malformuleringar (kap. 2.4)

"att stalla till foérfogande lokaler och anlaggningar
for olika typer av fritidsverksamhter som bedrivs
av det rikt skiftande foreningslivet samt den orga-
niserade studieverksamheten

att efterstrava anpassning mellan efterfragan och
utbud ..o

att efterstrava ett hogt lokalutnyttjande och under-
latta anvandningen genom olika serviceatganden"
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Intaktssidan ar ocksd belyst i utredningen. Bl a séigs att

"Eftersom principen om icke full kostnadstéckning
beslutatsoch avser alla de lokaler som for néarva-
rande ingar i stadens utbud av fritidslokaler bor
behandlingen av taxefrdgan endast galla dessa kost-
naders niva", (kap. 9.7.2)

Har framgar klart att det primara inte ar att fA kostnadstackning. Till-
handahallande av fritids- och samlingslokaler &ar en del av kommunernas
social- och kulturpolitik. Kostnaderna harfor bestrides traditionellt
genom kommunala bidrag till forvaltningskostnaderna.

Det ar darmed inte ointressant att halla nere kostnaderna for lokalerna.

Bl a ar malsattningen som efterstravar ett hogt lokalutnyttiande ett ut-
tryck for en onskan om en ekonomisk lokalhallning. Dessutom har under 70-
talet forvaltningskostnaderna okat mycket starkt och lokalkostnaderna haller
pa att bli ekonomiska problem for kommunerna vars ekonomi i manga fall ar
anstrangd.

Ovanstdende &r en bakgrund till att lokalsammansattningens effekter pa
ekonomin blir sarskilt intressanta att halla reda pad och att det blir
efterstravansvéart att finna lokal sammanséttningar som minskar under-
skotten pd lokalerna.

I den tidigare citerade utredningen difinieras begreppen allmédnna samlings-
lokaler som

"lokaler som kommunen i nagon form lamnar stod till
och som &r avsedda att tillgodose behovet av utrymmen
for invanarnas fritidsverksamhet. En sddan lokalenhet
omfattar normalt en samlingssal for hogst 200 per-
soner, ett klubbrum for ett femtital personer och

ett antal studierum inklusive pentry eller liknande
utrymme."
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| samma utrednings forslag till lokalnorm (kap. 9.5) foreslas att for en
stadsdel (eller samhalle) med 10.000 invanare bor inga

0 samlingssalar, (en storre for ca 200 och en
mindre for ca 60 personer)

0 grupprum_(storre for ca 25 personer och mindre
for ca 15 personer)

0 specialsalar (tva stycken pa tillsammans 75 m2
for alla slags hobbyverksamheter och aktiviteter)

Man pekar vidare pd mojligheterna att utnyttja skolornas lokaler dar t ex
ofta stor samlingslokal finns tillgéanglig. Om vi sammanfattar ovanstaende
resonemang blir foljande hénsyn viktiga nér nya lokaler projekteras

0 Minskade underskott eller mdjligen kostnadstack-
ning kan uppnas i en anlaggning genom inblandning
av "kommersiella lokaler" typ restaurant, cafe-
teria, kontor eller dylikt.

0 Lokalutbudet och lokalbehovet inom "upptagningsom-
radet" maste klarlaggas sa att dubblering av lo-
kaler undvikes och sa att lokalutnyttjningen blir
béasta mojliga

o | lokalutbudet ingar ocksa befintliga skollokaler.

0 Speciallokaler for bio, teater eller dylikt har be-
gransad anvandbarhet. De har i regel ocksa hdga
driftskostnader. Mojligheterna att gora sadana lo-
kaler mera flexibla bér sarskilt studeras.
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5.4 Besluts- och styrmodeller

| BFR-rapporten R59:1977 "Samlingslokaler i kommunal planering" beskrivs
hur programarbete for samlingslokaler kan ga till som en del i den modell
som Svenska Kommunférbundet utarbetat for kommunal planering.

Denna modell visar ett komlicerat monster med flera olika instanser in-
blandade. Exempel harpd ar

0 kommunstyrelse
0 ansvariga for verksamheterna
(som bedrivs i samlingslokaler)
o namnd (som har ansvaret for lokalhallningen)
0 partigrupper (via nadmndledamdterna)
o ansvarig for lokalplaneringen
(tjansteman)
o ansvarig for fysiska planeringen i kommunen

Tyvarr ar de ekonomiska ramarna for lokal byggandet oftast begransade till
investeringen. Ramarna borde ocksd galla de kommande driftskostnaderna.
Sannolikt sku_|j_e ma nfa bygg®nfder _sett* annoHunda_u_t om_styrning av utform-
ningz £m~a«m'ng_of£h_kvaj_Ue£ ocksa. fatt_ske _mot_ramar_for_driftE joch jun_-
dejEh~IsJjostnader under exempelvis en 10O-arsperiod.

En trolig foljd av saddana ekonomiska styrmodeller ar att

- farre nya samlingslokaler skulle ha byggts

- nya lokaler skulle fatt storre
flexibilitet och hogre kvalitet

- fler aldre lokaler skulle ha byggts om

- driftssndlare byggnader skulle ha utvecklats
med nya tekniker for lokalférandring, sjalv-
service, Overvakning etc.

Samlingslokalfrdgorna berér manga verksamheter och intressenter. En ldsning
av lokalfrdgorna ar darfor svar och kraver ett omfattande arbete. De arbets-
och beslutsmodeller som skall illustrera de nddvéndiga insatserna blir om-
fattande och komplicerade. Fig.2 ar ett forsok att pavisa de viktigaste
insatserna och deras inbérdes samband
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Fig. 2. Modell for I6sning av samlingslokalbehovet
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6. SLUTSATSER

Denna studie kan med hanvisning till figur 2 s&gas vara avgrénsad till den
nedersta rutan "arliga kostnadsintidkter" och syftet ar att skapa modeller
som mojliggor att berakna och péverka kostnader och intakter for nya an-

1 &ggni ngar.

Driftskostnaderna for en anldggning kan beréknas med relativt god noggrann-
het och om forutsattningar for de verksamheter som skall bedrivas i anlégg-
ningen (lokalbeldggningar och antagna hyresintdkter) kan anges sd kan an-
laggningens o6verskott eller underskott (=bidragsbehov) berdknas. Berdk-
ningsmetoden kan principiellt sigas bestd i att man for varje lokal i
anlaggningen redovisar intdkter och kostnader vartill l4gges gemensamma
och ej fordelningsbara kostnader. Genom att summera resultaten erhdlles

en totalbild av anlédggningens ekonomi samt en uppfattning om vilka delar
som paverkar ekonomin positivt eller negativt.

Berékningarna forutsatter att man arbetar med enkla schablonférdelningar
av kostnaderna. Det gar sannolikt att efter fler studier rakna fram for-
delningstal som kan anvéndas for de allra flesta anlaggningar av liknan-
de karaktar. Felen i fordel ningstalen bor inte bli storre &n felen i
andra antaganden och resultaten bor naturligtvis endast anvéndas for
att klargora storleksordningen av totalkostnaderna och de olika loka-
lernas relativa andelar dari.

Resultaten kan t ex anvandas till att ur ekonomisk synpunkt vérdera och
prova lokal sammansattningen i en anlaggning. De kan naturligtvis ocksd
anvéandas som ett styrmedel, dvs som en metod att fa lokalsammansattningen
mera ekonomiskt gynnsam.
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Mdjligheterna att begransa driftskostnaderna for en planerad anldggning
finns vid tva betydelsefulla och skilda tillfallen i byggprocessen.

1. Vid beslut om anléggningens lokal sammanséttning dess storlek och
geografiska beladgenhet.

2. Vid beslut omanlaggningens tekniska utformning, utrustning for skot-
sel och service , anordningar for reglering av energi- och vatten-
forbrukningar, 6vervakningsutrustning, instruktioner for drift och
underhall etc.

Punkt | &r den viktigaste styrningen. Dess mal ar att skapa en anlaggning
som svarar mot de verkliga behoven. Att detta &r svart och kraver god
planering, ett sékert beslutsunderlag och en kvalificerad styrning, fram-
gar av beslutsprocessens komplexitet och mangfalden av verksamheter som
anléggningarna i regel skall tacka (jmfr kap. 5 och fig. 2).

Den sdmta ekonomin uppstar ju helt naturligt i lagt utnyttjade anlagg-
ningar dar samhéllet (skattebetalarna) maste halla anlaggningar och
verksamheter igang till ringa utbyte och nytta for medborgarna.

Punkt 2 ovan utgor en annan typ av paverkan och begransning av drifts-
kostnaderna. Har ar forutsattningen en i stora drag planerad anlégg-
ning dar rumssamband, kommunikationer, avgransningsmojligheter etc. pa-
verkar utnyttjbarheten och rationaliteten i skotsel och &vervakning.
Vidare &r installationerna for rumskomfort samt material kval iteer i
byggnadens olika delar betydelsefulla for forsorjningen med varme, luft,
vatten, el mm. samt for underhallsarbeten, stadning och fastighetsskot-
sel. Alla dessa kostnader kan paverkas i tidiga skeden genom syste-
matiska genomgangar av foreslagna losningar dar effekterna i foérvaltnings-
skedet provas och berdknas. Forutsattningen ar att kunskaper om forvalt-
ningsverksamheten finns, vilket innebar att forvaltare med erfarenhet av
samlingslokaler bor medverka och ha stort inflytande i projekteringen.

Liknande genomgangar ar fullt mojliga att géra for befintliga anlaggningar
och déar kan ibland goras stora besparingar genom organisatoriska och eller
tekniska atgarder.



£° rtsatt_utvic kijngsarbet;e

Antagandet om att modeller for berakning och styrning av framtida
drift-' och underhallskostnader for samlingslokaler kan utvecklas
anser vi bekréaftat genom denna studie.

Infor byggande av nya samlingslokaler borde beslutsfattarna kunna
krdva att en intakts-kostnadsbudget gérs upp som underlag for be-
sluten. | en sadan budget bor kostnaderna studeras Gver en langre
period kanske 10-20 ar sa att en realistisk kostnadniva erhalles.
Genom detta arbete blir det mojligt att sékrare faststalla vilka
ekonomiska ataganden som kommunen patar sig for framtiden.

Om intakts-kostnadsbudgeten fordelas pa de enskilda lokalerna far
beslutsfattarna ett mycket gott underlag for att bedéma starka
och svaga sidor hos anlaggningen. Detta kommer sannolikt att leda
till en mera utvecklad dialog om lokalernas vara eller icke vara,
om dess storlekar och om mdgjligheterna att dka flexibilitet och
tillganglighet for andra verksamheter &n den planerade.

Det finns naturligtvis, som vi tidigare papekat, stora svarigheter
att bemastra vid upprattandet av sadana budgeter. Det galler bl a
att bedéma utvecklingen av olika aktiviteter som i viss man ar be-
roende av samhéllsutvecklingen i stort. Dessutom &r intéktssidan
beroende av politiska beslut och statliga subventioner som for
tillfallet rader. Dessa forutsattningar ar osakra och kan snabbt
andras genom politiska beslut.

En lamplig vdag att fa dessa osdkerheter belysta samtidigt som en
test kan goras av hur héansynstagande till drift- och underhalls-
kostnaderna for en anlaggning kan ga till, bor vara att genomféra
tester pa ett eller tva verkliga fall, (genom hela processen). Det
idealiska fallet bor vara att fa folja en anlaggning fran utred-
ning for beslut om byggande“genom projekteringsférloppet fram

till byggstart och byggande. En uppféljning av brukandet under
ett par ar skulle naturligtvis fullstindiga bilden av den stude-
rade samlingslokalanlaggningen.
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Nar det galler de befintliga samlingslokalerna kan man uppréatta un-
derhallsplaner och driftkostnadsbudgeter som ger god végledning om
den framtida kostnadsutvecklingen. Det bér ocksa vara mojligt att
uppratta prognoser for de narmaste arens intakter. Dérigenom erhal -
les en totalbild dver utvecklingen och en information om eventuella
bi dragsbehov.

Om driftkostnaderna kan jamféras med data fran liknande lokaler blir
det mojligt att avgora om kostnadsreduceringar kan goras.
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