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Nytt hyresavtal avseende enheten for hemldsa

Forvaltningens forslag till beslut
1. Socialnamnden ger forvaltningschefen i uppdrag att inga ett
nytt hyresavtal for enheten for hemldsas lokaler efter
godkannande av kommunstyrelsens ekonomiutskott.

2. Forvaltningschefen ges ocksa i uppdrag att upprétta ett nytt
andrahandshyresavtal med Region Stockholm som
overensstammer med huvudavtalets avtalslangd, ansvar och

villkor.
Fredrik Jurdell Viktor Morawski
Socialdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Enheten for lokaler och intern service har med stod av
hyresforhandlingsfunktionen pa serviceforvaltningen férhandlat
fram ett nytt avtalsforslag gallande forvaltningens lokaler pa
Ostgotagatan 10. Detta da hyresvarden AMF sagt upp nuvarande
hyresavtal for omférhandling.

Hyresforhandlingen har pagatt under storre delen av ar 2020 och
utmynnat i ett avtalsforslag for perioden 2021-10-01—2024-09-30.
| avtalsforslaget ingar en rabatterad hyra under avtalsperioden.
Forhandlingen innebér en hyresminskning for namnden om totalt
4,2 mnkr under den treariga avtalsperioden i jamforelse med ett
hyresavtal utan forhandlad hyresrabatt. Véljer forvaltningen att
avsluta forhyrningen efter denna avtalsperiod ska hyresrabatten
aterbetalas. Om parterna valjer att forlanga avtalet efter tre ar sker
ingen aterbetalning.
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Bakgrund

Socialforvaltningen fick under hosten 2019 i uppdrag fran
stadsledningskontoret att ta fram och utreda férslag pa alternativ
lokal till enheten for hemldsa. Anledningen ar de hoga hyresnivaer
som avtalet idag rymmer samt att det nuvarande avtalet sagts upp
och ska omférhandlas innan arsskiftet 2020 med farhagor om att
nuvarande hyra kommer att hojas kraftigt fran och med den 1
oktober 2021.

Lokalen pa Ostgétagatan 10 ar pa 3 045 kvm och nyttjas av cirka
145 personer dér enheten for hemldsa ar hyresgast och avtalspart
gentemot AMF Fastigheter. Verksamheten har sedan tidigt 1970-tal
varit lokaliserad i nuvarande fastighet.

Cirka en tredjedel av lokalen hyrs ut till samverkanspartnern Region
Stockholms vardcentral for heml6sa, Pelarbacken. De disponerar
och hyr ytor anpassade for hélso- och sjukvard med behandlingsrum
och tandlakarmottagning. Malet med samverkan mellan staden och
regionen &r att erbjuda vuxna hemldsa personer samtidiga och
samordnade insatser. Detta med resurser frdn kommun och region
som syftar till att uppna en optimal effekt for den enskilde samt i
det gemensamma arbetet minska hemldsheten. Lokalerna rymmer
aven foljande av socialforvaltningens verksamheter:

Uppsokarenheten

Medborgarkontoret for hemlésa

Socialradgivning pa natet

Beddmningskansliet

Tillstandsenhetens inspektorer (pa kvallar och helger)

Lokalfunktionen fick i inledningen av ar 2020 av
forvaltningsledningen i uppdrag att fortsatt utreda forutsattningar
och ta fram forslag pa alternativ lokal till enheten for hemldsa inom
staden. Under aret bildades darfor en arbetsgrupp bestaende av chef
och lokalintendent fran lokalfunktionen, enhetschef for enheten for
hemldsa, bitrddande avdelningschef for socialtjanstavdelningen,
internkonsulter fran serviceforvaltningens lokalplanering samt
representanter fran Region Stockholm och Locum (Region
Stockholms forvaltare for lokaler). Gruppen har under 2020 tagit
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fram en gemensam programférklaring (bilaga 2--2.2). Programmet
beskriver de specifika krav som stalls pa alternativa lokaler samt
ytbehovet.

Region Stockholm och Capio har under métena varit véldigt tydliga
med att de ar 6ppna for att diskutera alternativa lokaler om dessa ar
belagna pa Sodermalm men staller krav pa att Gppenvard,
slutenvard och sprututbyte ska finnas nara geografiskt.

Alternativa lokaler
Lokalfunktionen har sokt lampliga lokaler I16pande sedan hdsten
2019. De alternativ som utretts:

e Hasselby Torg, 2 300 kvm. Lokalerna uppfyller inte kravet
pa tillracklig yta

e Skogskyrkogarden/Skarpnack, 3 120 kvm. Grundhyra cirka
1 100 kr/kvm och ar. Tillkommer kostnader for
ombyggnation och utrustning av lokalerna. Bristfalliga
allmanna kommunikationer. Erbjudande fran
fastighetsagaren om kostnadsfri turbunden trafik for
malgruppen

e Lokaler belagna pa Sédermalm som forvaltas av Locum.
Har en liknande hyresniva som befintliga lokaler och blir
lediga forst om fyra till fem ar

e Danvikstull, lediga ytor om sammanlagt 4 000 kvm och en
hyra om 3 100 kr/kvm och ar innan ombyggnadskostnader.
Huset hyser flera hyresgaster, exempelvis butiker

e Alvsjo C, cirka 3 500 kvm. Hela lokalen kommer inte att
tdmmas. Lokalerna kommer att delas med andra
verksamheter, exempelvis fritidsgard och bibliotek.
Lokalerna ar ocksa tankta att anvandas for andra syften dar
var typ av verksamhet inte prioriteras. De bedéms darfor
inte vara aktuella for forvaltningen

e Midsommarkransen, lokaler forvaltningen idag forhyr om
cirka 1 600 kvm. Lokalerna anvénds idag for boende. Anses
dock vara for litet for detta syfte

e Liljeholmens centrum, lediga lokaler pa 3 300 kvm som just
nu &r oinredda. Foreslagen hyra ar 3 900 kr/kvm och ar
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under forutsattning att en 6ppen planlésning valjs, annars
hogre hyresniva.

Arendet

Hyresvarden (AMF Fastigheter AB) har sagt upp avtalet for
omforhandling i samband med att den ursprungliga hyrestiden Ioper
ut. Férhandlingar har pagatt under hela 2020 vilket resulterat i ett
forslag om tredrigt hyresavtal med ett pris per kvm om i snitt 3 601
kr samt viss nedjustering av nuvarande inhyrda ytor. Sammantaget
omfattar inhyrningen fran och med oktober 2021, 2 854 kvm till en
genomsnittlig arshyra om 11,6 mnkr inklusive fastighetsskatt, el,
kyla och véarme.

Forhandlingen innebér en hyresminskning fér namnden om totalt
4,2 mnkr under den tredriga avtalsperioden i jamforelse med ett
hyresavtal utan forhandlad hyresrabatt. Om forvaltningen véljer att
avsluta avtalet efter dessa tre ar ska erhallen hyresrabatt aterbetalas.
Om parterna i stéllet valjer att inte saga upp avtalet efter tre ar sker
ingen aterbetalning. Berdknad arshyra enligt forslag samt
tillkommande driftkostnader och skatt redovisas nedan:

Forslag till hyresavtal
Enheten fér hemlésa, Ostgétagatan 10, 3 045 kvm

Differens
jmf med
féregdende Snitthyra/
Ar Rabatt, tkr Arshyra,kr ~ Netto, kr ~ Kvm ar kvm, kr
Arshyra idag - 10086956 10086 956 3045 3313
Arshyra arl 1944600 11667600 9723 000 2854 - 363956 3407
Arshyra ar2 1389000 11667600 10278600 2854 555 600 3601
Arshyra ar 3 833400 11667600 10834200 2 854 555 600 3796
Arshyra ar4 - 11667600 11667 600 2854 833400 4088
Arshyra ar5s - 11667600 11667 600 2 854 - 4088
Arshyra aré6 - 11667600 11667 600 2854 - 4088,
Ej rdknat med indexering
Drift och skatt
r r
Ar Skatt El Varme Kyla Totalt KeErae]
kvm
0 930028 79170 191419 1914197 1392036 457
1 831 896 111120 175014 175014 " 1293 044 453
2 831 896 111120 175014 175014 1293044 453
3 831 896 111120 175014 175014" 1293044 453
4 831 896 111120 175014 1750147 1293044 453
5 831 896 111120 175014 175014 1293044 453
6 831 896 111120 175014 175014 [ 1293044 453
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Hyresavtalet omfattar en tid om tre ar med majlighet till forlangning
om ytterligare tre ar. | avtalet ingar att forvaltningen aterlamnar 191
kvm och att ytan da minskar till 2 854 kvm. Det innebar att under ar
1 sa okar hyran per kvm med 94 kr, men den totala hyran minskar
med 363 956 kr. For ar 2 sa blir totalhyran 191 644 kr hogre och for
ar 3, 747 244 kr hogre an i jamforelse med hyran innan det nya
avtalet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av enheten for lokaler och intern service inom
administrativa avdelningen. Forvaltningsgruppen har behandlat
arendet den 10 februari 2021. Radet for funktionshinderfragor har
haft mojlighet att behandla drendet den 11 februari 2021.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen bedomer kostnadsnivan som rimlig i jamférelse med
andra liknande objekt i omradet och att hyreskostnaden ryms inom
budget. Férvaltningen bedomer ocksa efter en omfattande utredning
att det for narvarande &r svart att hitta andra billigare och lampliga
lokaler avseende funktion och lokalisering for verksamheten, déar
aven en fortsatt samverkan med regionen kan ske.

Forvaltningen avser ocksa att fortsatta arbetet med att soka
alternativa lokaler under den nya avtalsperioden och att det ska ske i
samrad med representanter fran Region Stockholm. Detta i syfte att
pa sikt fortsétta ha en god hyresniva for dessa verksamheter.

Forvaltningen foreslar socialndmnden att férvaltningschefen ges i
uppdrag att ingd ett nytt hyresavtal for lokalerna pa Ostgotagatan 10
efter godkénnande av avtalsforslaget i kommunstyrelsens
ekonomiutskott. Férvaltningschefen ges ocksa i uppdrag att uppratta
ett nytt andrahandshyresavtal med Region Stockholm som
dverensstammer med huvudavtalets avtalslangd, ansvar och villkor.

Bilagor
- Bilaga 1 Avtalsforslag AMF 4029-10102
- Bilaga 2 Lokalprogram
- Bilaga 2.1 Sammanstéllining ytbehov, enheten for hemldsa
- Bilaga 2.2 Sammanstéllning ytbehov, vardcentral



