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Inriktningsarende gallande ny forvaltningslokal
Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden godkinner forvaltningens inriktningsforslag
om att inleda hyresforhandlingar med Humlegarden Fastigheter
AB avseende lokaler for nytt forvaltningskontor i enlighet med
detta tjénsteutlatande.

2. Stadsdelsndmnden uppdrar at forvaltningen att aterkomma med
forslag till genomforandebeslut.

Johanna Engman Teenie Bennerholt
Stadsdelsdirektor Tt avdelningschef

Sammanfattning

Som ett led 1 stadens arbete med att effektivisera de administrativa
lokalerna har forvaltningen sett dver mojligheten att inom
stadsdelsndmndens omréade hitta nya effektiva forvaltningslokaler.

Stadsdelsforvaltningen foreslér att hyresforhandlingar inleds med
hyresvarden avseende en lokal pa Sankt Eriksgatan 117.
Malséttningen &r att teckna ett hyresavtal med start under kvartal 4
ar 2017 och 5 &r framat, dit forvaltningens huvudkontor foreslés
flytta. Forvaltningens avsikt &r att forhandla en hyresniva som
underskrider forvantade kommande kostnader for lokalerna pa
Tulegatan.
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Bakgrund

Norrmalms stadsdelsforvaltning hyr sedan 1997 forvaltningslokaler
pa Tulegatan 13 av Fabege Apotekaren 22 AB. Nuvarande
hyresavtal nr 4430 — 0840.2 dr tecknat den 20 december 2012 och
16per till och med den 31 december 2017. Hyresvarden har
informerat forvaltningen om att de har for avsikt att sdga upp avtalet
for villkorsédndring innan sista mars 2017. Hyresvéarden har
dessutom meddelat att en hyresokning om &tminstone 20 procent ar
att vanta.

De befintliga hyresvillkoren framgér av f6ljande sammanstillning:

Hyresvillkor for den befintliga lokalen pa Tulegatan 13
Yta 2 750 kvadratmeter

Avtalstid 2013-01-01 tom 2017-12-31
Forldngningstid 3 ar

Uppsidgningstid 9 manader

Hyra 7 697 306 kr/ar 2 799 kr/kvm
Fastighetsskatt 746 360 kr/ar 271 kr/kvm
Virmetilldgg 164 942 kr/ar 60 kr/kvm
Totalt 8 608 608 kr/ar 3 130 kr/kvim
exkl. moms

I ovan angivna hyreskostnader ingér bashyra som ridknas upp
arligen mot konsumentprisindex, vattenforbrukning, fjarrvirme,
ventilation samt fastighetsskatt som regleras arligen. Forvaltningen
bekostar genom egna avtal verksamhetsel samt avfallshantering.

Lokalen for det befintliga forvaltningskontoret pd Tulegatan 13 &r
inte helt andamalsenliga eller yteffektiv med drygt 22
kvm/arbetsplats. Forvaltningens 6nskemal pa den nya lokalen ar
bland annat att det ska vara en 6ppen planlésning och rymma ca 140
arbetsplatser. Lokalen ska vara uppdelad i tvd zoner; en publik zon
med reception och mdtesrum dit besokare har tilltrdde samt en
personalzon dit endast personal har tilltrdde. Detta bland annat for
att oka sikerheten for personalen i lokalerna. Forvaltningens
ambition &r att framtida hyreskostnader ska ligga pa en rimlig niva
och far dirfor inte 6ka ndmnvirt.

Under varen 2016 har forvaltningen sokt efter alternativa lokaler
inom stadsdelsndmndens omrade. En lokal p& Sankt Eriksgatan 117
har visat sig uppfylla forvaltningens behov. Fastigheten, som
lokalen &r beldgen inom, forvaltas av Humlegdrden Fastigheter AB
och dgs av Fastighets AB Automobilpalatset. Lokalen dr 2 361
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kvadratmeter stor, ligger pa ett plan och bedéms kunna anpassas for
verksamheten.

Arendet

Forvaltningens inriktning dr att inleda hyresforhandling med
fastighetsdgaren och planera for ett genomforande av flytt av
forvaltningslokaler.

Eftersom lokalen dr vakant vill hyresvirden att ett hyresavtal
tecknas snarast mdjligt och att tilltrddesdagen blir senast under
kvartal 4 ar 2017. Hyresavtalet for den befintliga lokalen 16per till
och med den 31 december 2017 och forvaltningen bedémer den 1
november 2017 som ett ldmpligt preliminirt tilltridesdatum. Det
innebdr att forvaltningen har tid pa sig att installera larm, it/tele
samt att flytta verksamhetens inredning och utrustning.

Forvaltningen riknar med f6ljande tidplan:

e Inriktningsbeslut i stadsdelsndimnden — december 2016

e Genomforandebeslut 1 stadsdelsndmnden — februari 2017.

e Hyresavtal avseende lokalen tecknas efter att
genomforandebeslut 1 stadsdelsndmnden &r fattat.

o Detaljplanering och projektering samt bestéllning av nya
inventarier berdknas starta efter att hyresavtalet dr tecknat
och paga fram till och med sommaren 2017.

e Forvaltningen genomfor flytten - klart senast sista december
2017

e Forvaltningen frantrader den befintliga lokalen pa Tulegatan
13 — senast sista december 2017

Infor ett genomforandebeslut kommer samtliga berdknade kostnader
for att genomfora flytten sdsom utgifter for nya inventarier,
flyttkostnader samt dubbla hyror under sista kvartalet 2017 att
sammanstéllas.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samarbete mellan ekonomiavdelningen och
administrativa avdelningen. Forvaltningen har inhdmtat synpunkter
fran fastighetskontoret samt serviceforvaltningens
verksamhetsomrade lokalplanering. Samrad har d@ven hallits med
stadsledningskontoret.

Forvaltningens inriktningsforslag har behandlats av
kommunstyrelsens ekonomiutskott den 23 november 2016, se
bilaga 1.
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De fackliga organisationerna har informerats pa
forvaltningsgruppen den 10 november 2016 och drendet samverkas
den 8 december 2016.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Stadsdelsforvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkanner
forvaltningens inriktningsforslag om att forhandla fram ett femarigt
hyresavtal for lokalen pa Sankt Eriksgatan 117. Avsikten &r att
forhandla en hyresniva som underskrider forvintade kommande
kostnader for lokalerna pd Tulegatan. Vidare foreslds att nimnden
uppdrar forvaltningen att ta fram forslagshandlingar infor ett
genomforandebeslut.

Alternativet till att teckna hyresavtalet for den nya lokalen pd Sankt
Eriksgatan 117 &r att avtalet for den befintliga lokalen pa Tulegatan
13 forldngs. Forvaltningen bedomer att det inte dr ldmpligt da de
nya villkor som hyresvérden har flaggat for innebér en arshyra pa
minst 10 mnkr.

Forvaltningen bedomer att lokalen pa Sankt Eriksgatan 117 vil
motsvarar nuvarande och framtida behov. Den foreslagna lokalen
ger:

e En publik zon samt en avgrdnsad zon dit endast personal
har tilltrdde. I den befintliga lokalen hdlls méten med
brukare 1 delar av lokalen dér personal vistas, vilket &r
att bedoma som en risk for sdkerhet och integritet.

e Forbattrade mgjligheter till samverkan mellan
avdelningar/enheter dd lokalen dr beldgen pa ett plan 1
jamforelse med nuvarande fyra plan.

e Npyrenoverade och verksamhetsanpassade ytor.

e Ligre hyreskostnader &n 1 befintlig lokal.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott har behandlat forvaltningens
forslag och godként inriktningen, se bilaga 1. Forvaltningen
kommer att beakta de synpunkter som ekonomiutskottet har vid
framtagandet av forslag till genomforandebeslut.

Forvaltningen har for avsikt att i samband med verksamhetsplan
2017 foresld ndmnden att ans6ka om en utdkad investeringsram for
inkOp av nya mobler/inventarier till det nya kontoret. Infor ett
genomforandebeslut dr det viktigt att tillsammans med medarbetare
ta fram respektive enhets/avdelnings syn pa hur arbetssitt och
arbetsplats bor utvecklas for att stiarka verksamheten. Hartill
kommer en risk- och konsekvensanalys att genomforas pa
respektive enhet/avdelning.
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Bilagor

1.

Beslut i kommunstyrelsens ekonomiutskott, 23 november
2016.

Inriktningsforslag géllande forhyrning av nya
forvaltningslokaler for Norrmalms stadsdelsforvaltning



