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Lokaler for projekt Slussen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i
uppdrag att, i enlighet med detta tjansteutlatande,
teckna hyresavtal for nya lokaler at projekt Slussen.

2. Exploateringsnamnden begar att kommunstyrelsens
ekonomiutskott godkanner inhyrningen.

3. Exploateringsndmnden beslutar om omedelbar
justering.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Peter Svard
Enhetschef

Sammanfattning

Projekt Slussen hyr idag lokal for projektkontor pa Katarinavagen
11, vid Slussen. Lokalen hyrs av Tranbodarne 11 KB (Atrium
Ljungberg AB). Befintligt hyresavtal I6per ut vid halvarsskiftet
2020 och pa grund av att omfattande ombyggnads- och
renoveringsarbeten kommer ske i fastigheten maste
projektkontoret flytta till en ny lokal. Projektet har ett fortsatt
behov av effektiva lokaler som gynnar intern kommunikation och
samverkan med entreprendrer. Ingangna entreprenadkontrakt
bygger pa kontraktuell samverkan vilket innebér behov av
interaktion och ndra samarbete.
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Kontoret har inventerat fastighetségare och hyresgéster i Slussens
naromrade och skickat ut lokalhyresforfragan samt utvarderat
alternativ med kontor i bodetablering pa pram. Bifogat forslag till
hyreskontrakt avser 1 352 kvm inom fastigheten Borgmastaren 1
vid Slussen med adress Katarinavégen 17. Lokalen hyrs i andra
hand och hyresvérd ar Tengbomgruppen AB. Fastigheten dgs av
Atrium Ljungberg AB. Lokalen rymmer cirka 100 kontors-
arbetsplatser. Cirka halva utrymmet avgrénsas och avses
disponeras av projektets huvudentreprendr.

Lokalen hyrs for en tid av 3 ar, fran och med april 2020 till och
med mars 2023. Den totala kostnaden for hela den kontrakterade
hyrestiden ar cirka 20 811 000 kr, i genomsnitt 578 086 kr per
manad inklusive hyra, varme, kyla, sophamtning och
fastighetsskatt. Utslaget per kvadratmeter och ar blir det 5 131 kr.
Moms samt index tillkommer. Till dessa kostnader tillkommer en
initial investeringskostnad for anpassning av lokalen om cirka
500 000 kr.

Projekt Slussen disponerar i dag aven lokaler i Sjomanshemmet
vid Slussen. Lokalerna kan inte inrymma projektets hela
organisation samt ar ineffektiva och inte &ndamansenliga som
projektkontor i det skede som projektet befinner sig i under aren
2020-2023. Sjémanshemmet anvands for andra &ndamal inom
projektet sasom etablering och evaktueringslokal for
verksamheter.

Bakgrund

Projekt Slussen ar ett projekt med stor komplexitet, vilket stéaller
hoga krav pa att olika ansvarsomraden och kompetenser kan
samverka effektivt. Projektet sitter sedan hdsten 2016 i lokaler pa
Stadsgarden 10, kv Tranbodarne 11, vid Slussen. Del av lokalen
disponeras av projektets huvudentreprendr.

Befintligt hyresavtal l16per ut halvarsskiftet 2020 och pa grund av
omfattande ombyggnads- och renoveringsarbeten i fastigheten
maste projektkontoret flytta till en ny lokal.

Ett effektivt projektarbete ar en framgangsfaktor for projektet.
Erfarenheter fran de senaste tre aren visar att ett gemensamt
projektkontor, som kan inrymma hela projektorganisationen om
cirka 70 personer, samt narhet till huvudentreprendren har
bidragit till ett effektivare projektarbete.
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En 6ppen kontorsldsning samlad pa ett vaningsplan har medfort
ett mindre behov av bokade méten och battre mojligheter att
sprida information och lésa uppkomna fragor snabbt och
effektivt. Ingangna entreprenadkontrakt bygger pa kontraktuell
samverkan vilket innebdr behov av interaktion och néra
samarbete. Samverkan med huvudentreprendren har gynnats av
den interaktion som har astadkommits med samlokaliserade
kontor. Projektets kontorslokaler behdver darfor fortsattningsvis
aven ligga i nara anslutning till huvudentreprendrens.

Exploateringskontoret har mot bakgrund av ovanstaende valt att
sOka efter en ny kontorslokal med likvardiga forutsattningar som
nuvarande lokal.

En kravspecifikation for lokaler har tagits fram for projekt
Slussen, se bifogade lokalforteckning bilaga 1. Den bygger pa
prognos for behovet av medarbetare som arbetar i
projektledningsorganisationen under de kommande aren.

Projekt Slussen disponerar i dag aven lokaler i Sjomanshemmet
vid Slussen. Sjomanshemmet bestar av cellkontor med plats for
cirka 50 personer uppdelade pa fyra vaningsplan, pausutrymme
och omkladningsytrymme pa ytterligare ett eget vaningsplan. Pa
grund av fastighetens hoga kulturvérden ar det inte mojligt att
bygga om huset for att kunna tillgodose projektets behov.
Sjémanshemmet anvands under byggtiden for etablering samt
evakueringslokaler for verksamheter som stors i omradet.
Sjémanshemmet kan avyttras nér projekt Slussen &r Kklart.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom exploateringskontoret, avdelningen for
Stora projekt och Administrativa avdelningen. Forslaget har
presenterats for medarbetarna i projektledningsorganisationen pa
avdelningens arbetsplatstraff 2020-02-10. Eventuella synpunkter
hanteras enligt gallande rutiner.

Exploateringskontorets forslag

Exploateringskontoret har inventerat fastighetségare och

hyresgaster i Slussens naromrade och skickat ut

lokalhyresforfragan till tre fastighetsagare. Projektet har dven

utrett ett alternativ med placering av kontoret i bodetablering pa

pram. Projektet har dock valt att inte g vidare med detta forslag
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fordelaktigt for projektet. Tre alternativa lokalfoérslag har
inkommit och utvérderats gentemot kravspecifikationen.
Samtliga av lokalerna bedémdes som intressanta och har varit
foremal for platsbesok och forhandlingar med de olika
fastighetsagarna. Det forslag som bast motsvarar projektets behov
samt &r ekonomisk mest fordelaktigt beskrivs nedan.

Foreslagna lokaler

Bifogade forslag till andrahandshyreskontrakt, bilaga 2 (med
bilagorna 2.1-2.4) avser del av plan 8 i fastigheten Borgmastaren
1 vid Slussen med adress Katarinavagen 17. Hyresvérd ar
Tengbomgruppen AB. Fastigheten dgs av Atrium Ljungberg AB.

Laget vid Slussen ar optimalt och sékerstéller direkt nérhet till
projektets arbetsomrade.

Lokalen avses delas med huvudentreprendren. Vissa arbeten
kravs for anpassning av lokalerna, bland annat med avskérmning
av pausrum samt kompletterande métesrum, bilaga 2.4.

Kontraktsvillkor
Lokalen hyrs for en tid av tre ar, fran och med april 2020 till och
med mars 2023. Uppsagningstiden &r 13 manader.

Da lokalen hyrs i andra hand tecknas kontrakt med avstaende fran
besittningsskydd, bilaga 2.3.

| dvrigt galler sedvanliga villkor.

Ekonomiska konsekvenser

Arshyran for lokalen uppgér till 6 084 000 kr, motsvarande

4 500 kr per kvadratmeter och ar. Den totala kostnaden for hela
den kontrakterade hyrestiden &r cirka 20 811 000 kr, i genomsnitt
578 086 kr per manad inklusive hyra, varme, kyla, vatten, avliopp,
sophamtning och fastighetsskatt. Utslaget per kvadratmeter och
ar blir det 5 131 kr. Moms samt index tillkommer. Till dessa
kostnader tillkommer initialt en investeringskostnad for
anpassning av lokalen om cirka 500 000 kr.

Nuvarande anvandning av Sjdmanshemmet ger i dagsléget
minskade kostnader for etablering och evakuering av
verksamheter.
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Ersattningsformen for entreprenadkontrakt med
huvudentreprendren &ar I6pande réakning. Enligt
entreprenadkontraktet ska entreprentrens utlagg for
kontorslokaler och annan etablering som fors vidare till projektet
belastas med ett administrativt tillagg om 7 %. | och med att del
av lokalen nu upplats till entreprendren utan kostnad for denne
utgar inget administrativt tillagg. Darmed uppnas en besparing
om drygt 723 000 kr for projektet.

Slut

Bilagor

1. Lokalforteckning

2. Hyresavtal

2.1. Hyresavtalsbilaga 1 Forstahandshyresavtal inklusive bilagor
2.2. Hyresavtalsbilaga 2 Lokalritning

2.3. Hyresavtalsbilaga 3 Avstaende av besittningsskydd

2.4. Hyresavtalsbilaga 4 Onskade anpassningar plan 8
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