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Hyreskostnadernas andel av forenings- och

organisationsbidragen
3 bilagor

Forslag till beslut
Socialtjanstndmnden beslutar att godkédnna denna rapport

Dag Helin
Eddie Friberg

Sammanfattning

Socialtjanstforvaltningen har pa uppdrag av Socialtjdnstndmnden kartlagt
hyreskostnadernas andel av férenings- och organisationsbidragen. I
kartliggningen ingdr 116 foreningslokaler. Arshyrorna for dessa lokaler dr
drygt 33 mkr, varav OFU genom riktade hyresbidrag star for ungefér hilften av
denna summa. Av dessa lokaler ligger 68 % inom tullarna. Om man rdknar pa
ytan s dr andelen 1 innerstaden 81 %. Hyresldget dr generellt betydligt hogre 1
innerstaden 4n 1 ytterstaden, i genomsnitt 1 406 kr respektive 879 kr per
kvadratmeter.

Forvaltningen redovisar i detta drende ett antal forslag som pa sikt skulle kunna
reducera hyreskostnadernas andel av organisations- och foreningsbidragen.
Exempelvis foreslas att staden bor Overviga att erbjuda organisationer
forhandlingsstdd och inréttande av ett eller flera foreningshus.



Bakgrund

Socialtjanstndimnden dverldmnade 2003-05-20 en skrivelse angéende
hyreskostnadernas andel av forenings- och organisationsbidragen fran
ledamoterna Karin Ragsjo (v) och Ian Hamilton (s) samt ersdttaren Jamie
Bolling (mp) till forvaltningen for beredning. Svar pa skrivelsen behandlades i
SotN 2003-12-16 som dérvid beslot att ge forvaltningen 1 uppdrag att géra en
kartlaggning av foreningarnas lokalsituation, behov och dnskemél samt dérefter
komma med forslag om hur hyreskostnadernas andel pa 14ng sikt kan sénkas.

I samband med foreningarnas ansdkningar om verksamhetsbidrag infor 2005
begirde forvaltningen in en kopia pa hyreskontraktet. Uppgifterna har
kompletterats med intervjuer med nagra foreningar samt i nagra fall har
ytterligare material inhdmtats.

Arendets beredning
Tjénsteutldtandet har utarbetats inom kansliavdelningen. Samrad har skett med
forvaltningens lokal- och byggnadskonsulter (LOBen).

Skrivelsens lydelse

”Socialtjanstndmndens organisations- och foreningsutskott har som uppgift att
fordela bidrag till organisationer och foreningar. Hyreskostnaderna ér idag ett
problem for manga organisationer och foreningar. Genom att hyreskostnaderna
okar tar de en storre del av beviljade bidragen. Det innebér att mer och mer av
ndmndens bidragsgivning gar till hyror samtidigt som mindre blir 6ver till sjdlva
verksamheten. Denna situation dr ohallbar samtidigt som det kan vara svért for
utskottet att stélla krav pd att varje liten forening ska avsitta resurser till att
forhandla ner hyran eller byta till en mindre eller mindre centralt beldgen lokal.
Enligt vir mening maste vi dock hitta en vig for att sdkerstélla att nimndens
bidrag i huvudsak gar till verksamhet och inte till lokalhyror.

For att fa ett helhetsgrepp om hyressituationen och hyreskostnaderna krévs en
ordentlig analys av nuldget samt dven forslag pd hur hyreskostnadernas andel pa
lang sikt kan sidnkas. En saddan analys skulle kunna goras av forvaltningen.

Vi foreslar déarfor att forvaltningen far i uppdrag att gora en sddan analys och
utarbeta forslag pa hur nimnden kan bidra till att sdnka féreningarnas hyror.

Karin Ragsjo (v) Ian Hamilton (s)  Jamie Bolling (mp)”

Inledning

Socialtjdnstndamnden genom dess utskott Organisations- och foreningsutskottet
stoder sedan ménga ar olika frivilligorganisationer, som bedriver verksamheter
som dr komplement eller alternativ till stadens egna insatser for utsatta grupper.
Det ror sig idag om drygt 100 organisationer som far ekonomiskt stod till cirka
150 verksamheter och projekt. Namnden ger dessutom sérskilt stdd till vissa
frivilligorganisationers drift av natthdrbargen for hemlosa. Totalt ar stodet till




utomstdende organisationer i 2004 &rs budget 125 940 000 kr. OFU forfogar
over 65 000 000 kr av dessa medel.

Kartliggning

Den aktuella kartlaggningen omfattar 116 lokaler. Det géller lokaler som
anvinds av foreningar som for 2004 har verksamhetsbidrag eller projektbidrag
fran Organisations- och foreningsutskottet (OFU).

I materialet finns fem lokaler som 4gs av den egna foreningen/forsamlingen eller
en foreningen/forsamlingen nérstdende juridisk person. Dessa ingér 1
redovisningen och jamstills med foreningar med egna hyreskontrakt.

Tvé lokaler hyrs av socialtjanstforvaltningen och upplats &t foreningarna
Convictus och Adoptionscentrum. Dessa redovisas i samma kategori som de
foreningar som har egna lokalkontrakt.

De lokaler som redovisas i kategorin ”Andrahandskontrakt™ hyrs i regel som en
del av en lokal eller sa delar foreningen lokal med en eller flera andra féreningar
t.ex. den egna riksorganisationen.

Som namnts &r det foreningarnas hyreskontrakt samt deras uppgivna
hyresuppgifter som ar det huvudsakliga kdllmaterialet.

Ingaende uppgifter

De uppgifter som finns i den databas, som har lagts upp for &ndamalet, &r:
e Foreningens namn

Foreningslokalen adress (gata och postnummer) och storlek (kvm)
Arshyra

Upplatelseform

Uppgift om hyresvird

Kontraktstid inklusive uppgifter om nir kontrakt kan sdgas upp for
omforhandling/avflyttning.

Forstahandsvérdar har delats in i1 foljande kategorier:
e Stockholms stad

e Allméannyttan

e Bostadsrittsforening

e Privata vérdar

e Ags av foreningen eller foreningen nirstiende juridisk person.
Redovisning

Eget kontrakt eller del av lokal

Av de 116 foreningarna har 92 forts till kategorin Eget kontrakt”. Aterstiende
24 foreningar, kategorin ”Andrahandskontrakt”, delar lokal med en eller flera
andra foreningar (oftast en annan forening). Den genomsnittliga hyresnivan ar
ndgot hogre per kvadratmeter for dem som saknar eget kontrakt , men




jamforelsen ar haltande eftersom andrahandshyresgisterna dven betalar for del i
gemensamma utrymmen, t.ex. sammantrddesrum och kdk samt oftast har
tillgang till kopiator, fax och annan teknisk utrustning..

Materialet har ocksa delats in efter 1age i inner- och ytterstad.

Eget kontrakt |

Antal Kvm Hyra, kr kvm.pris
Innerstad 62 19151 26 918 494 1406
Ytterstad 30 4704 4135 191 879
Summa 92 23 855 31053 685 1334
2:a handskontrakt

Antal kvm Hyra, kr kvm.pris
Innerstad 17 885 1923 726 2174
Ytterstad 7 138 220 803 1600
Summa 24 1023 2144 529 2 097
Samtliga

Antal kvm Hyra, kr kvm.pris
Innerstad 79 19 555| 28 342 220 1449
Ytterstad 37 4 842 4 355 994 900
Summa 116 24 878 33198 214

Den totala hyran som foreningarna betalar for de 116 lokalerna ér drygt 33 mkr,
varav OFU genom riktade hyresbidrag star for drygt hilften av denna summa.
Det innebir att en stor del av OFU:s bidrag gar till hyresstod. For
verksamhetsbidragen for 2004, som &r 53,3 mkr, var andelen 34 %. I de fall en
organisation har betydande andra intékter 4n bidrag fran staden stir OFU méanga
ganger for en del av hyreskostnaden.

De flesta foreningar som hyr i innerstaden har egna kontrakt pa lokalen.
Kvadratmeterpriset dr 60% hdgre 1 innerstaden én i fororterna. Anméarkningsvért
ar att det pd Sodermalm finns fler foreningslokaler &n i 6vriga innerstaden
tillsammans.

En mer utforlig redovisning finns i bilaga 1.

Hpyresviirdar

En jimforelse mellan hyresnivderna for privat dgda respektive allminnyttan
visar att det dr sma eller inga skillnader .annan aspekt som har studerats ar vilka
som &r vérdar for de olika lokalerna och om det dr ndgon skillnad i hyresnivéer.
Om de fem organisationer som sjilva dger sin lokal tas bort sa aterstar 87 lokaler
varav 36 hyrs ut av Stockholms stad (oftast genom Gatu- och Fastighetskontoret)
och/eller Allminnyttan. Privatvdrdarnas antal inklusive bostadsréttsforeningar ar
50. Se i 6vrigt bilaga 2!



For varje kategori har en genomsnittslokal i innerstaden réknats fram:

Vird Storlek, kvm Arshyra
Allménnyttan | 174 225 tkr
Brf 199 239 tkr
Privatvérd 393 716 tkr
Sthlms stad 630 835 tkr
Egen 218 206 tkr
Lige
Det ér en stor koncentration av lokaler pa Sédermalm och sdderfororter, dar 58%
ligger.
Se 1 ovrigt bilaga 3.

Foreningarnas lokalbehov

Foreningarnas lokalbehov ér sjalvfallet skiftande. For de flesta ér lokalen en
viktig del av foreningens identitet och den sjdlvklara motesplatsen for
medlemmarna. Det giller exempelvis en tdmligen stor andel dagdppna
verksamheter for olika malgrupper, t.ex. hemldsa, psykiskt och fysiskt
funktionshindrade. Vissa foreningar har lokaler som speciellt har anpassats till
foreningens malgrupp. Det kan t.ex. gélla for olika fysiska funktionshinder. Av
erfarenhet bor vissa verksamheter lokaliseras sa att risken att stora nérboende
kan undvikas, t.ex. dagverksamheter for hemldsa. Det finns vidare foreningar
som framforallt behover ett eget kontor med vissa mojligheter att ta emot
besokare. Det dr oftast foreningar 1 den kategorien som delar lokal med nédgon

annan verksamhet/forening.

Som konstaterats i kartliggningen finns de flesta foreningarna i innerstaden och
speciellt pd S6dermalm. I omrdden utom tullarna dr séderfororterna mest
forekommande. Det framfors ofta att ett centralt 14ge och bra allménna

kommunikationer dr viktigt for en stadsovergripande verksamhet.

Forvaltningens synpunkter

Organisationerna ér sjdlvstandiga juridiska personer och fattar beslut om sina

egna angelidgenheter t.ex. nér det géller att teckna kontrakt pa lokaler.

Forvaltningens relation till frivilligorganisationerna bygger ej pa formellt
reglerade kontrakt, utan har sin grund i att OFU beddmt att verksamheten &r ett
gott komplement till stadens egna insatser. Det ekonomiska stodet fran OFU
tacker manga ganger enbart del av organisationens kostnader for den aktuella
verksamheten. Relativt stor del av de beviljade medlen gér dock till kostnader

for personal och lokaler.

Forvaltningen bitrdder ofta organisationerna nir det géller sokandet efter
andamalsenliga lokaler. Staden skulle enligt forvaltningens mening kunna utoka
sitt serviceatagande gentemot organisationerna vad géller lokalfragor. I det

foljande anges ett antal exempel.




Forhandla med hyresvirdarna om lidgre hyror

Nir lokaler ska sdgas upp till omforhandling alternativt avflyttning har
foreningarna mojlighet att omprdva sina hyresvillkor. Om det finns ett positivt
intresse bland organisationerna bor forvaltningen underséka om staden kan
erbjuda kompetent forhandlingshjélp. Det kan da ocksa vara rétt tidpunkt att
undersoka om det finns alternativa lokaler att hyra. De flesta foreningar med
forstandskontrakt har tredriga hyresavtal med 9 ménaders uppsédgningstid.

Dela lokal med en eller flera andra foreningar

Redan idag &r det flera foreningar som delar lokaler med andra. I flera fall giller
det foreningar som hyr en del av lokal av en nérstdende forening t.ex. de egna
riksorganisationen. Ett exempel pa en stor forening med stora lokaler som hyr ut
till mindre foreningar med inriktning pd samma malgrupp ar Noaks Ark, som
hyr ut till fyra foreningar varav tre har bidrag fran staden. Dessa uthyrningar
innebdr att foreningen har minst ett eget rum samt del i gemensamma utrymmen
och kontorsutrustning. Verksamma inom siddana foreningar far ocksa
arbetsgemenskap och ”bollplank™ som de kanske inte skulle ha haft om de
istéllet skulle ha haft en egen liten lokal. En aspekt som ocksé kan beaktas dr att
olika foreningar kan ha sin huvudsakliga verksamhet pd dagar och andra pé
kvéllar. I sddana fall skulle en gemensam lokal kunna tillgodose bada
foreningarnas behov. Frigan tas d&ven upp under rubriken Foreningshus.

Byte av lokaler

I de fall nuvarande lokaler dr &ndamalsenliga for verksamheter och dessutom har
en acceptabel hyresniva finns naturligtvis inte ndgot skil att byta lokaler.

I manga fall kan det dock vara motiverat. Aktuell lokal kan vara for stor eller for
liten . Den kan vara for dyr eller oldmplig for verksamheten. Som framgar av
redovisningen ovan har lokalerna utanfor tullarna en betydligt 14gre hyresniva én
de inom tullarna. Om de allménna kommunikationerna &r acceptabla sd borde
aven lokaler utanfor tullarna vara alternativ for vissa foreningar.

Foreningshus

I olika sammanhang har frdgan om inréttande av ett eller flera foreningshus
diskuterats. Detta dr ingen ny tanke och det finns redan idag flera sddana pa
olika hall i landet och dven 1 Stockholm. Ett studiebesok har gjorts pé
Solidaritetshuset, Tegelviksgatan i Barndngsomradet pd Sodermalm. Detta
foreningshus dgs sedan 1997, dé det koptes av den tidigare hyresvirden
Stockholms stad, av en ekonomisk forening med cirka 30 foreningar som
medlemmar. Dessforinnan hade foreningarna hyrt huset av Stockholms stad. De
foreningar som ar deldgare dr verksamma inom omradena Solidaritet eller Miljo.
Totala ytan ar 2 000 kvm och varje férening betalar ett faststéllt kvm-pris som
f.n. dr 1 200 kr for den yta man disponerar. Dérutdver betalar varje forening efter
sin forbrukning av exempelvis fotostatkopior. Varje forening har en egen
postlada. Det finns gemensamma bokningsbara moéteslokaler och bibliotek. For
att halla kostnaderna nere utfors t.ex. stddning av foreningarna sjélva enligt ett
uppgjort schema. Beslut om driften fattas genom den ekonomiska foreningen dir




foreningarna har varsin rost. Styrelsen beslutar om vilka foreningar som ska
beviljas medlemskap. Négra medlemsforeningar har inte egen lokal 1 huset, men
har mot en medlemsavgift tillgang till bl.a. kopiatorer och moéteslokaler. I huset
ar tre personer anstdllda med 16nebidrag. Vidare har huset en hog teknisk
standard med bredband indraget och komplett audiovisuell utrustning.
Forvaltningens uppfattning dr att konceptet ar vil genomtédnkt och i ménga
avseenden kan vara en inspirationskélla for ett nytt eventuellt foreningshus. For
foreningar som har stora 6ppna verksamheter blir det sannolikt inte aktuellt att
lagga samman dessa verksamheter i ett foreningshus. Déremot kan det for
saddana foreningar bli aktuellt med att 14ta administrationen inga i ett sddant hus.

Ekonomiskt incitament

Enligt forvaltningens bedomning ar sannolikt manga organisationer villiga att
diskutera 16sningar som kan innebéra ldgre hyreskostnader. En sddan process
skulle stimuleras om diskussionerna kunde foras utifran en princip om
”vinstdelning”. Dérmed avses att en organisation som aktivt medverkar till lagre
lokalkostnader skulle fa behélla del av de frigjorda medlen till utveckling av sin
verksambhet.

Sammanfattningsvis dr det, som framgétt ovan, forvaltningens beddmning att
organisationernas hyreskostnader pa sikt skulle kunna sénkas med aktiva
stodinsatser frin stadens sida. Detta kommer dock att kridva resurser sdvil
ekonomiskt som personellt. Fradgan dr om dessa kostnader ska téckas inom
ramen for OFU:s anslag.

Under forutséttning att nimnden godkénner inriktningen i detta drende foreslas
att forvaltningen i dialog med ett antal organisationer vidareutvecklar de
principer som redovisats. En kontinuerlig avrapportering ska ske till OFU.

Bilagor

1. Lokaler; antal, yta, hyra och omride. Tabell.

2. Olika virdars lokaler, lagen och hyresniva. Tabell.
3. Lokalernas fordelning p4 omraden. Diagram.




