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nande.
2. Paragrafen forklaras omedelbart justerad
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Sammanfattning
Serviceforvaltningens hyresavtal pa lokalerna pa Palmfeltsvagen 5
gar ut den 31 mars 2021.

Servicendmnden har i verksamhetsplanen och i sin lokalforsorj-
ningsplan behandlat lokalfragan. Férvaltningen har tillsatt ett pro-
jekt som paborjat arbetet med lokalférandringen och en anpassning
till ett aktivitetsbaserat arbetssétt. Styrgruppen faststéallde den 31
mars foljande vision for de nya lokalerna:

Lokaler for framtiden - En arbetsplats att vara stolt dver

Forvaltningen har sagt upp lokalerna och kommer att minska ytan
med i forsta hand med 470 kvadratmeter. Hyresforhandlingar pagar
med fastighetsagaren som lamnat ett bud pa en kallhyra pa i snitt

2 957 kronor per kvadratmeter, inklusive ombyggnadskostnader,
éver hyresperioden. Forvaltningen har ocksa framfort en dnskan om
att lamna ytterligare 892 kvadratmeter senast vid arsskiftet 2021/22.
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Ett samrad har hallits med stadsledningskontoret som framfort syn-
punkter pa hyresnivan, att hyrestillagget bor ligga utanfor kallhyran
samt att en option ska finnas att l&amna lokalerna under hyrestiden.

Bakgrund
| servicenamndens verksamhetsplan for 2020 finns namndmalet
Servicenamnden har en effektiv och &ndamalsenlig organisation.

Det forvantade resultatet for det malet ar:

Genom att vara ett kompetenscentrum som erbjuder ett brett utbud av
verksamhetsstodjande tjanster och service till stadens forvaltningar
och bolag effektiviseras stadens administrativa funktioner. Forvalt-
ningen har en effektiv och tvarfunktionell organisation.

Ett effektivt satt att effektivisera arbetet och skapa tvarfunktionella
kontakter, kunskapsoverforing och samarbeten mellan olika verk-
samhetsomraden ar att ha en lokal som stodjer detta.

| verksamhetsplanen finns darfor denna aktivitet:

Forvaltningen ska genomlysa anvandandet av det egna kontoret i syfte
att mojliggora flexibelt och andamalsenligt nyttjande av lokalerna.
Darfor har en forstudie genomforts for att se 6ver vilka krav forvalt-
ningen bor stalla pa sina lokaler.

Serviceforvaltningen hyr pa tre avtal kontorslokaler pa Palmfelts-
vagen 5. Kallhyran for lokalerna om totalt 5 901 kvadratmeter &ar
under ar 2020 pa 13,5 mnkr. Till det kommer kostnader for varme,
reception/service, fastighetsskatt med mera. Arskostnaderna for
lokalerna uppgar darfor ar 2020 till 15,8 mnkr.

Utdver detta hyr forvaltningen forrad for 175 tkr och har tillgang
den gemensamma konferensanldggningen vilket kostar 136 tkr per
ar. Nagra forandringar av dessa inhyrningar bedéms inte goras var-
for dessa inte berors vidare i detta arende.

Hyreskontrakten for kontorslokalerna gar ut den 31 mars 2021 och
kunde ségas upp fore den 30 juni 2020. Forvaltningen sa upp loka-
lerna pa féljande sétt:
e Lokalen pa plan 2 (bottenvaningen) om 470 kvadratmeter sades
upp for avflyttning.
e Lokalen pa plan 3 om 5 431 (930+4501) kvadratmeter sades
upp for villkorsandring.
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De villkor som begérdes i uppsagningen var:

o Ny avtalstid onskas om 7 ar (84 manader).

e Fastighetsagaren utfor och finansierar vissa byggnadsatgarder
som ska anges i avtalet.

e Auvtalet bor dven innehalla en mojlighet for hyresgasten att pa
sikt minska ytan och lamna del av lokalen utan att 6vriga hyres-
villkor forandras.

e Bashyran som indexhdjning beréknas ifran ska enligt stadens
riktlinjer understiga 100 % - s&tts forslagsvis till 80 % av av-
talsbeloppet.

e | dvrigt skall hyresforhallandet forlangas pa oférandrade vill-
kor.

Fastighetsagare ar det kommunala fastighetsbolaget S:t Erik Mark-
utveckling AB. En option har l[amnats till Atrium Ljungberg AB att
forvarva fastigheten med Gverlatelse 30 juni 2022. Atrium Ljung-
berg AB har aven forvarvat andra fastigheter i omradet, exempelvis
de dar Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning och arbetsmark-
nadsforvaltningen har sina huvudkontor.

| servicenamndens verksamhetsplan for ar 2020 bedémdes att hy-
resnivan i omradet och darmed namndes hyreskostnad kommer att
oka. Dessutom fastslogs av namnden att malsattningen ar att fort-
sétta att bedriva verksamheten i de befintliga lokalerna och inte
flytta.

Arendet Underlag for budget 2021 med inriktning 2022 och 2023
for servicenamnden som antogs av namnden den 21 april innehal-
ler &ven ndmndens lokalforsorjningsplan. | planen beskrivs for-
valtningens lokaler pa foljande satt:

Forvaltning har andamalsenliga lokaler for sin verksamhet som val
gar att anpassa till forandrade behov och variationer kring antal an-
stallda och forvaltningen beddmer inte att det finns skal att soka nya. |
samband med tecknande av nytt avtal kommer hyresnivan troligtvis
Oka varfor en 6versyn av mojligheter till ett mer flexibelt nyttjande av
lokalen och majligheten att pa sikt minska totalytan har paborjats.

Syftet med Gversynen &r att fa ett sa effektivt lokalutnyttjande som moj-
ligt genom ett mer flexibelt inrett kontor som kan stodja verksamheten
l&ngsiktigt pa basta satt. Aven om forvaltningen enbart arbetar med
administrativa arbetsuppgifter ar behovet och kravet pa de enskilda
arbetsplatserna skiftande. Forvaltningens medarbetare kommer att in-
volveras i Gversynen.
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Arendet

Vid lokalférandringar som inte hanteras inom ndmndens delegation
till forvaltningen ska alltid ett inriktningsarende och genomforande-
arende tas upp till ndmnden. | lokalférandringar dar den samman-
lagda hyran overstiger 10 mnkr under kontraktstiden ska genomfo-
randebeslutet d&ven godkannas av kommunstyrelsens ekonomiut-
skott. I fall som beddms som mycket stora ska aven inriktningsbe-
slutet godkénnas av kommunstyrelsens ekonomiutskott. Efter ett
forberedande samrad med stadsledningskontoret bedéms detta
arende vara mycket stort varfor detta inriktningsarende dven lamnas
vidare till kommunstyrelsens ekonomiutskott for godkadnnande.

Forvaltningen kommer darfor att aterkomma till namnden med ett
genomfdrandedrende innan att nytt avtal trader i kraft den 1 april
2021. Aven detta drende ska godkénnas av kommunstyrelsens eko-
nomiutskott.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom administrativa avdelningen tillsammans
med verksamhetsomrade Lokalplanering. Uppgifterna i arendet har
aven stamts av med stadens hyresférhandslingsfunktion.

Ett formellt samrad har hallits 2020-10-23 med stadsledningskon-
toret. Vid detta framforde stadsledningskontoret féljande syn-
punkter:

e Den hyra som fastighetsdgaren offererat om 3 100 kronor
per kvadratmeter ar for hdg och maste sankas till en lagre
niva.

e Eftt satt att sdnka hyreskostnaden &r att ombyggnadskostna-
derna istéllet for att ingd i hyran betalas som ett hyrestillagg.
Valjs den konstruktion bor den sammanlagda kostnaden for
kallhyra och hyrestillagg understiga 3 100 kronor per
kvadratmeter.

e For att en sa lang hyrestid som sju ar ska accepteras maste
en mojlighet att lamna ytor under pagaende avtalstid skrivas
in. Alternativt ska en ensidig option finnas for hyresgasten
att vid nagot eller flera tillfallen under hyrestiden lamna lo-
kalen. Minskning av yta ska inte paverka évriga avtalsvill-
kor.

e Det angiva andamalet for lokalernas anvandning i hyresavta-
let ska medge en sa bred anvandning som majligt.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Hyreskostnader

I nuldget kan inte en slutgiltig och exakt kostnadsuppskattning go-
ras da hyresforhandlingar fortfarande pagar och ett nytt avtal inte ar
tecknat. Uppgifterna nedan utgar darfor utifran angivna antaganden.

Forvaltningen har mottagit ett bud fran fastighetségaren vilken inne-
haller vissa hyresrabatter under de forsta aren och inkluderar vissa
ombyggnadskostnader. Fastighetsagarens bud skulle ge foljande
kallhyra de kommande aren. | siffrorna har inte hansyn tagits for
forandringar till foljd av forandringar i konsumentprisindex (KPI):
2021: 13,4 mnkr (2 460 kronor per kvadratmeter)

2022: 15,1 mnkr (2 780 kronor per kvadratmeter i snitt)
2023-2027 16,8 mnkr per ar (3 100 kronor per kvadratmeter)
Denna berakning utgar fran en yta pa 5 431 kvadratmeter. Det vill
saga efter att lokaler pa plan 2 om 470 kvadratmeter lamnats.

Hyresnivan de inledande aren skulle da bli 2 460 kronor per
kvadratmeter och de sista aren 3 100 kronor per kvadratmeter och i
snitt 6ver hyresperioden 2 957 kronor. Nivan ar foremal for fortsatta
forhandlingar. Som framgar nedan har forvaltningen planer pa att
ytterligare minska ytan med 892 kvadratmeter senast arsskiftet
2021/22 och darmed sénka kostnaderna.

Nyckeltal

Nedanstaende beraknade nyckeltal utgar ifran det ovan namnda bud
som lamnats av fastighetsdgaren och dar férhandlingarna dnnu inte
ar avslutade.

Ar Fastighets- Yta, kvm Hyra per Antal Yta per Hyra per
dgarens bud, kvadrat- |anstallda™™ | anstilld, anstalld

kallhyra, meter kvm och ar, kr

mnkr

2021 13,4 *| 5431 2 460 350 15,5 38 286
2022 15,1 4539 2460 350 13,0 43 143
2023 16,8 4539 3100 350 13,0 48 000
2024 16,8 4539 3100 350 13,0 48 000
2025 16,8 4539 | 3100 350 13,0 48 000
2026 16,8 4539 3100 350 13,0 48 000
2027 16,8 4539 3100 350 13,0 48 000

Nya avtalet géller fran 2021-04-01

koK

En yta om 892 lamnas preliminart under hosten 2021 eller arsskiftet 2021/2022.

Option om att lamna ytterligare yta ska forhandlas in i avtalet. Dock ej medrak-
nad har.

*ok ok ok

Mycket svart att uppskatta 6ver tid. Samtidigt som verksamheten effektiviseras
tillkommer nya uppdrag. | tabellen har anvants aktuellt antal anstéllda.
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| denna typ av nyckeltal brukar dven yta och hyra per arbetsplats tas
med. Detta &r dock inte relevant for en arbetsplats som &r aktivitets-
baserad. | det framtida kontoret kommer att finnas flera olika typer
av platser for arbete, dock kan konstatera att antalet traditionella
skrivbordsarbetsplatser understiger antalet anstélla.

Auvtalstid

Forvaltningen har foreslagit att den nya avtalstiden skulle 16pa pa
sju ar vilket &r en relativt lang tid i dessa sammanhang. Normalt
tecknas lokalhyresavtal pa tre ar. Skalet till avtalstiden &r att forvalt-
ningen vill sakerstalla att verksamheten kan bedrivas i de befintliga
lokalerna under en langre tid da de anpassas till ett aktivitetsbaserat
arbetssatt. Det bedoms inte rimligt att gora en sa stor forandring, av
bade lokaler och arbetssitt, och att darefter riskera att behdva flytta
efter nagot ar. Forvaltningen bedémde, nar uppsagningen gjordes,
att hyresnivan i omradet skulle fortsatta att stiga och att ett langre
hyresavtal skulle vara mer ekonomiskt fordelaktigt. Hur pandemin
paverkat hyresnivan generellt ar for tidigt att bedéma i nuléget.

Ovriga kostnader

Forhandlingar pagar med fastighetsagaren och forvaltningens mal-
séttning ar bland annat att verksamhetsanpassningar och ombyggna-
der ska finansieras av denne i den ovan namnda hyresnivan. Inga
kostnader for ombyggnader ska darfor tillkomma for férvaltningen.

Ett normalt forfarande vid lokalférandringar &r dock att kostnaden
for verksamhetsanpassningar och ombyggnader utfors av fastighets-
agaren och laggs som ett tillagg pa hyran. De nivaer pa ombygg-
nadskostnader som diskuterats motsvarar ett véarde pa cirka 1,2
mnkr per ar eller cirka 250 kronor per kvadratmeter om det istéllet
hade lagts som ett hyrestillagg under sju ar.

Aterbruk av befintliga inventarier kommer att vara utgangspunkten i
detta projekt. Befintliga skrivbord och skrivbordsstolar bedéms
kunna anvandas i stor utstrackning. Inventarierna behdver exempel-
vis kompletteras med ny forvaring i landskapet, mobler till nya mo-
tesrum, samt sdrskilda mobler som stoder aktivitetsbaserade arbets-
sétt, belysning samt ny IT/AV-utrustning. Forutsattningarna for att
skapa en god ljudmilj6 for aktivitetsbaserade arbetssétt bedéms vara
relativt god i dessa lokaler. I princip alla ombyggnadsprojekt dar
man &ndrar rumsindelning och arbetssétt kraver dock komplettering
av ljudabsorberande och andra relaterade inventarier. De inkdp som
maste goras ska rymmas inom servicenamndens investeringsram
som ar 2020 var 1,0 mnkr.
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Vid ombyggnader uppkommer ofta kostnader for evakueringsloka-
ler. Férvaltningen bedomer att sadan inte kommer att behdvas i
detta projekt. I de fall delar av kontoret inte kan anvandas under en
tid kan arbetet, som sker idag, utforas hemifran. Fastighetsagaren
har aven preliminart utlovat att kostnadsfritt bista med vissa evaku-
eringslokaler. Nagon kostnad for flytt bedoms inte heller uppsta da
detta sker inom befintlig lokal och utférs med befintlig personal.

Arbetet med lokalforandringen

En forstudie har genomforts. Denna resulterade i att inriktningen att
forvaltningens ska vara kvar i befintliga lokaler samt att ett férand-
ringsprojekt skulle genomforas.

Projekt arbetar nu med att utveckla och anpassa nyttjandet av den
befintliga lokalen. Ett lokalprogram och en vision har tagits fram.
Projektet har organiserats med en styrgrupp, projektgrupp och ar-
betsgrupper. Styrgruppen har samma sammanséttning som forvalt-
ningsledningen. Projektledare ar medarbetare fran forvaltningens
verksamhetsomrade Lokalplanering. Ut6ver arbetet med projektet
pagar parallellt hyresforhandlingar.

Styrgruppen faststallde den 31 mars foljande vision for de nya loka-
lerna:
Lokaler for framtiden - En arbetsplats att vara stolt dver

Visionen har darefter brutits ned i de fyra omradena for forvaltning-
ens virdegrund KORA (kompetens, 6ppenhet, respekt, ansvar).

Kompetens
Lokalerna ska:
» Stodja digitala arbetssatt
» Ge utrymme for samarbete och dkad samverkan
» Underlatta kunskapsdelning och erfarenhetsutbyte
» Upplevas som ett kompetenscentrum

Oppenhet
Lokalerna ska:
* Underlatta moéten och att knyta nya kontakter
» Skapa mojligheter att arbeta dver granser
e Uppmuntra kreativitet och nytankande
» Varaen inspiration for oss sjalva och andra

Respekt
Nytt hyresavtal for lokalerna pa .
Palmfeltsvagen 5 Lokalerna ska:
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» Utgora en god fysisk och social arbetsmiljo

» Passa for olika behov och arbetsuppgifter

* Gynna ett nérvarande ledarskap

* Varaen plats dar jag kanner mig valkommen och trygg

Ansvar
Lokalerna ska:
« Vara hallbara och kostnadseffektiva
» Vara dandamalsenliga och anpassade till verksamhetens be-
hov
» Vara flexibla for forandrade behov och forutsattningar
* Vara ett gott exempel inom staden

Anpassningar

En rad atgarder kommer att vidtas for att skapa andamalsenliga,
kostnadseffektiva och flexibla lokaler for framtiden. Bland annat
kommer ett antal stérre och mindre métesrum byggas liksom nod-
vandiga vaggar och partier for fast avskiljning. Till detta kommer
det att krdvas anpassningar av infrastruktur.

Olika aktiviteter kraver olika forutsattningar. Darfor kommer loka-
len att planeras och indelas i olika zoner och platser i syfte att stodja
aktivitetsbaserade arbetssétt. Vidare ar forvaring och akustik viktiga
faktorer att beakta for aktivitetsbaserade kontorsldsningar.

Pandemins paverkan

Under arbetet med lokalféréandringen intraffade pandemin och for-
valtningen beslutade i mars att allt arbete som inte maste utforas
fran kontoret ska utféras hemifran. Detta galler for narvarande till
och med 31 december.

Under denna period har erfarenheter gjorts som paverkat projektet.
Ett konstaterade dr att forvaltningens arbete har fungerat over for-
vantan trots att huvuddelen av arbetet utférs hemifran och att delar
av arbetet darmed har effektiviserats. En viktig slutsats &r att for-
valtningens medarbetare med storsta sannolikhet inte kommer att
arbeta fran kontoret i samma omfattning som fére pandemin.

Atgéarder for att sankta kostnaderna

Forvaltningen har for avsikt att minska lokalerna yta och darmed
hyreskostnaderna. Som framgar ovan har redan lokalerna pa plan2
om 470 kvadratmeter sagt upp for avflyttning. Darutdver har en yta
pa plan 3 om 892 kvadratmeter identifierats som lamplig att lamna.
Ytan skulle da minskats till 4 539 kvadratmeter. Malsattningen &r
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att komma 6verens med fastighetsagaren att ldamna den ytan i sam-
band med att forvaltningen dvergar till ett aktivitetsbaserat kontor
vilket beddms bli till hosten 2021. En sadan forandring skulle inne-
bara en lagre kallhyra, beraknat i samma niva som fastighetsagarens
bud, om cirka 2,8 mnkr per ar. En engangskostnad kan dock uppsta
for atgarder for att avskilja ytan.

Utover detta har forvaltningen for avsikt att forhandla in en mojlig-
het att ytterligare minska ytan vid ett tillfalle under avtalstiden.

Berékning av behov av yta kan gdras schablonméssigt. Vid inrat-
tande av aktivitetsbaserade kontor finns en vedertagen tumregel
som berdknar cirka 10-15 kvadratmeter per person givet de aktuella
lokalernas forutsattningar. Om forvaltningens samtliga 350 medar-
betare var pa kontoret skulle det innebdra ett lokalbehov pa mellan
3500 och 5 250 kvadratmeter. Forvaltningen konstaterade dock
ovan att medarbetarna med storsta sannolikhet inte kommer att ar-
beta fran kontoret i samma omfattning som fére pandemin.

Ett annat satt att minska kostnaderna, eller rattare sagt 6ka inték-
terna, &r att erbjuda andra forvaltningar och bolag inom staden att
kopa tillgang till arbetsplatser. Exempelvis skulle en forvaltning
kunna erbjudas att hyra in sig pa ett visst antal platser under en viss
tid till ett sjalvkostnadspris. Serviceforvaltningen skulle da kunna
fungera som en hubb och bidra till att méta beldggningstoppar hos
nagon forvaltning eller bolag. Exempel pa detta, inom stadens verk-
samhet, har skett da kulturforvaltningen, som har ett aktivitetshase-
rat kontor, hyrt ut platser till Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning.

Hantering av synpunkterna som framkom i samradet med stads-
ledningskontoret samt slutsatser

De synpunkter som stadsledningskontoret framfort kommer att be-
aktas i det fortsatta arbetet med lokalerna och i forhandlingen med
fastighetsagaren. Konkret kommer det att innebara att hyresnivan
ska forsoka skankas och att ombyggnadskostnaderna istéllet ska ut-
gora ett hyrestillagg istéllet for att inga i hyran.

Dérutover ska forvaltningen forsoka forhandla in en option att ensi-
digt kunna lamna hela eller delar av lokalerna innan hyrestidens ut-
gang. Malet ar att denna option inte ska paverka 6vriga avtalsvill-
kor.

Forvaltningens malsattning med denna lokalforandring ar att, foru-
tom att halla lokalkostnaderna pa en sa lag niva som majlig, effekti-
visera verksamheten och skapa mojlighet till utveckling. Lokaler
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som anpassats till att stodja verksamheten ger langtgaende positiva
effekter. Forvaltningen bedémer darfor att detta sammantaget bidrar
till att halla nere serviceforvaltningens kostnader.

Nytt hyresavtal for lokalerna pa
Palmfeltsvagen 5
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