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Inriktningsforslag gallande forhyrning av nya
forvaltningslokaler for Norrmalms
stadsdelsforvaltning

Stadsledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslutar f6ljande.
Norrmalms stadsdelsndmnds anmélan gillande
inriktningsforslag om forhyrning av nya forvaltningslokaler
godkinns med hénvisning till vad som anforts i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Ingela Lindh Sverker Henriksson
Stadsdirektor Avdelningschef
Bakgrund

Inriktningsbeslut i lokaldrenden med en berdknad hyreskostnad,
eller hyreskostnadsokning som dverstiger 30 miljoner kronor under
hyrestiden eller riknat under en tid om 5 &r ska anmaélas och vara
godkéinda av kommunstyrelsens ekonomiutskott innan ndimnden
fattar eget beslut.

Arendet

Norrmalms stadsdelsndmnd har anmilt ett inriktningsédrende till
kommunstyrelsens ekonomiutskott géllande att fa inleda
hyresforhandlingar med forvaltaren Humlegarden Fastigheter AB
avseende nya forvaltningslokaler pa Sankt Eriksgatan 117.

Néamnden disponerar idag administrativa lokaler pd Tulegatan 13.
Omfattningen 4r 2 750 m” fordelade pé fyra véningsplan och hyran,
inklusive fastighetsskatt och viarme, uppgér till cirka 8,6 miljoner
kronor per dr. Innevarande hyrestid l6per till och med 31 december
2017 och fastighetsdgaren, Fabege Apotekaren 22 AB, har aviserat
att de har for avsikt att sdga upp hyresavtalet for villkorsédndring
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innebdrande en hyreshdjning om atminstone 20 procent fran och
med 2018. Ndmnden beddmer att hyran ddrmed kan hamna pa en
niva éver 10 miljoner kronor per ar. Samtidigt konstaterar ndmnden
att lokalerna inte dr Andamaélsenliga eller areaeffektiva. Arean per
arbetsplats motsvarar cirka 22 m®.

Den nya lokalen pa Sant Eriksgatan medger en 6ppen planldsning
och ér beldgen pa ett och samma véningsplan. Inriktningen ar att
den ska rymma cirka 140 arbetsplatser. Nimnden ser flera mojliga
fordelar med den nya etableringen, bland annat verksamhetsméssiga
och ekonomiska. Omfattningen 4r 2 361 m” och en anpassning
krédvs innan tilltrade. Lokalen dr for ndrvarande vakant och for att
hinna med att iordningstélla den och synkronisera med en
avflyttning fran Tulegatan innan arsskiftet 2017/2018 behover ett
hyresavtal tecknas i nartid.

Némnden avser att forhandla hyresvillkoren f6r den nya lokalen pa
Sankt Eriksgatan till en hyresniva som underskrider de forvéntade

kostnaderna for Tulegatan. Namnden aterkommer dérefter med ett

forslag till genomforandebeslut. Inriktningen &r det nya avtalet ska
tecknas med en forsta hyrestid om fem ar.

I samband med verksamhetsplan 2017 har ndimnden for avsikt att
ansoka om en utdkad investeringsram for inkép av mobler och
inventarier till det nya kontoret.

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets
stadsutvecklingsavdelning.

Stadsledningskontorets forslag till beslut
Stadsledningskontoret konstaterar att anmilan har gjorts enligt
gillande regler och foreslar att den godkédnns. I samband med
anmélan vill kontoret utnyttja tillféllet att lamna synpunkter pa
projektet.

Stadsledningskontoret dr positivt till att ndmnden efterstravar att
effektivisera och hélla nere kostnaderna for de egna administrativa
lokalerna. Resurser kan ddrmed frigoras for prioriterad verksamhet
vilket dr 1 linje med stadens ambitioner. Om samtidigt mer moderna
och dndamaélsenliga lokaler erhalls sa dkar nyttan ytterligare med en
ny lokalisering av huvudkontoret.

Néamnden planerar lokalerna for cirka 140 arbetsplatser. Arean per
arbetsplats skulle dirmed uppga till cirka 17 m?. Areaeffektiviteten
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jamfort med Tulegatan skulle ddrmed forbéttras med drygt 20
procent vilket &r mycket positivt.

Vanligtvis betraktas staden som en stabil och siker hyresgist vilket
forvintas avspegla sig i hyresbilden for olika objekt som staden hyr.
Néamnden uppmanas darfor att sékerstélla att hyresniva och andra
villkor i hyresforhéllandet blir rimliga. For att hélla nere grundhyran
kan ndmnden dven prova om delar av anpassningskostnaderna kan
regleras som ett sdrskilt hyrestilligg som slutbetalas under
hyrestiden. Det ar ocksé onskvirt att nimnden, om mojligt, &ven
provar alternativa lokaliseringar parallellt. I en situation med olika
fastighetségare inblandade sa 0kar sannolikt stadens mdjlighet att
med gynnsamt resultat forhandla olika hyresvillkor.

Vanligtvis tecknas hyresavtal avseende lokaler pé hyrestider om tre
ar. Om fastighetségaren svarar for olika anpassningar eller
investeringar for den nya hyresgéstens rdkning kan det vara
motiverat att den inledande hyrestiden ar lingre. Kontoret
konstaterar att fastighetségaren 1 detta fall kommer att iordningstélla
lokalen for ndmndens rdkning varfor en forsta hyrestid om fem ér
kan vara motiverad.

Enligt stadens tillimpningsanvisningar ska den del av hyran som
justeras mot KPI alltid ska understiga 100 procent vid hyrestider
langre 4n 3 ar. Kontoret forutsitter att ndmnden beaktar detta.

Néamnden har for avsikt att 1 samband med verksamhetsplan 2017
ansoka om en utdkad investeringsram for inkép av mobler och
inventarier till det nya kontoret. En sddan begéran fir bedomas 1
sdrskild ordning. Ndmnden uppmanas att ha beredskap att klara
dessa investeringsutgifter inom beslutad investeringsplan.

Bilaga

Skrivelse per den 7 november 2016 Inriktningsforslag géllande
forhyrning av nya forvaltningslokaler for Norrmalms
stadsdelsforvaltning”.



