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Flytt av verksamheter inom socialforvaltningen

Forvaltningens forslag till beslut
1. Néimnden uppdrar till forvaltningschefen att inga nya
hyresavtal for verksamheterna Skolfam, Mikamottagningen
och Intro Stockholm efter godkidnnande 1 kommunstyrelsens
ekonomiutskott

2. Niamnden uppdrar till forvaltningschefen att upprétta nya
andrahandshyresavtal med arbetsmarknadsndmnden och
Region Stockholm som dverensstimmer med huvudavtalets
avtalsldngd, ansvar och villkor.

Fredrik Jurdell Viktor Morawski
socialdirektor avdelningschef

Sammanfattning

Delar av socialforvaltningens verksamheter dr i behov av nya
lokaler. Verksamheten Skolfam ar uppsagd fran sin nuvarande
lokal, Mikamottagningen behdver mer funktionella lokaler och Intro
Stockholms nuvarande lokaler star infor omfattande renoveringar.
Intro Stockholm kommer ocksa att samverka och samlokaliseras
med arbetsmarknadsforvaltningens verksamhet Etableringscentrum
samt projektet Héllbar Etablering.

Utifrén behovet har forvaltningens lokalfunktion férhandlat fram ett
forslag till hyresavtal 1 kontakten med fastighetsdgaren Balder.
Forslaget omfattar lokaler vid Medborgarplatsen 25 (Gota Ark-
huset) som kommer att tomstéllas under varen 2021. I dagslédget
finns dar olika verksamheter, bland annat S6dermalms
stadsdelsforvaltning. De senare ldmnar sina lokaler den sista april
2021 varfor Balder erbjuder lokalerna till socialférvaltningen.
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Lokalerna ar i gott skick. Initial hyrestid i forslaget dr 3 + 1 ar och
hyran uppgér till 2 564 kr per kvm vilket ska jamforas med
nuvarande genomsnittliga kvadratmeterpris om 3 245 kr i
verksamheternas befintliga hyresavtal (se bilaga 1).

Forvaltningen bedomer att kostnaderna i relation till den 6kade
lokalytan, lokalernas hogre standard samt verksamheternas
mojligheter att béttre samverka i gemensamma lokaler dr godtagbar
och foreslar att socialnimnden bifaller flytten av verksamheterna
enligt ovan.

Bakgrund

Ett flertal av socialforvaltningens verksamheter dr i behov av nya
lokaler. Verksamheten Skolfam &r uppsagd frén sin nuvarande
lokal, Mika-mottagningen behdver mer funktionella lokaler och
Intro Stockholms nuvarande lokaler stir infor kommande storre
renoveringar. Intro Stockholm kommer ocksé att samverka och
samlokaliseras med arbetsmarknadsforvaltningens verksamhet
Etableringscentrum samt ESF (Europeiska Socialfonden)-projektet
”Hallbar etablering”.

Sodermalms stadsdelsforvaltning flyttar under varen till nya lokaler
i Hammarby Sjdstad och lamnar cirka 7 000 kvm pa
Medborgarplatsen 25 (Gota Ark). Utifran detta har
socialforvaltningen erbjudits att ta dver valfritt antal kvm till en
hyresnivd om 2 564 kr per kvadratmeter. Erbjuden avtalsperiod ér
tre &r med mojlighet till forlingning om ett ar i taget. Avtalstiden
kan som mest forldngas upp till fem ar, darefter krévs en
forhandling om ett nytt avtal, alternativt att forvaltningen hittar
andra lokaler som ersétter dessa.

Lokalfunktionen har visat lokalerna p4 Medborgarplatsen for ovan
namngivna verksamheter och samtliga ar positiva till en flytt hit
under 2021.

Forvaltningen utreder ocksd mdjligheten att flytta ndgon ytterligare
verksambhet till dessa lokaler dd hyresavtal 16per ut. Det kan
exempelvis gilla verksamheter som har trdnga lokaler eller avtal
med hog hyra.

Arendet

Fastighetskontoret har aviserat att de lokaler Intro Stockholm nyttjar
pa Hantverkargatan 3 ar planerade att genomgé en omfattande
renovering. Fastighetskontoret vill dirfor att verksamheten
evakueras till andra lokaler under en ldngre period, men ser girna
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att verksamheten ges mgjlighet att flytta tillbaka efter genomford
renovering. Ett mojligt alternativ att flytta verksamheten till ar
Medborgplatsen 25, da S6dermalms stadsdelsforvaltning ska flytta
till Hammarby Sjostad. Négot som berédknas att ske under maj 2021.

Skolfam sitter idag i lokaler fran vilka de blivit uppsagda for
utflyttning senast 2021-01-31. Verksamheten har fran och med
mitten pa januari 2021 tillfalligt evakuerats till Malmskillnadsgatan
58 infor en tankt flytt till Medborgarplatsen 25 och som kan ske
runt halvarsskiftet.

Mika-mottagningen samverkar med Beroendecentrum Stockholm,
Region Stockholm 1 lokaler pa Soder. Lokalerna dr uppsagda,
tranga och mindre ldmpade for denna typ av verksamhet.
Verksamheterna planerar dérfor for en gemensam flytt till
Medborgarplatsen 25 runt halvarsskiftet 2021. Kostnaderna for
lokalen regleras genom ett hyresavtal mellan parterna.

Forvaltningens verksamheter har hyresavtal som 16pt ut eller
kommer att sdgas upp inom snar framtid, vilket gor att kostnader for
dubbel hyra i stort ska kunna undvikas.

Hyresavtalet

Forslaget till nytt hyresavtal omfattar 2 632 kvm och en arshyra om
6 748 448 kr. Det innebér 1 jimforelse med nuldget en 6kning av yta
om 644 kvm och en total kostnadsokning om 509 300 kr. Dock ar
hyran i snitt per kvm 681 kr ligre in tidigare forhyrning. Okningen
av yta bedoms som nddvéndig d& behovet av arbetsplatser okar. Det
nya etableringscentrumet har behov av uppskattningsvis 20
tillkommande arbetsplatser och verksamheten ska samverka med
Intro Stockholm i dessa lokaler.

De delar som ska nyttjas av arbetsmarknadsforvaltningen regleras
genom ett sdrskilt hyresavtal som upprittas mellan
socialforvaltningen och arbetsmarknadsforvaltningen. I avtalet
tillampas sjdlvkostnadsprincipen vilket innebér att inga paslag av
kostnader gors. For socialforvaltningen innebér detta att
hyreskostnaden 6kar med totalt 0,5 mnkr, men uppvégs av
intdkterna fran andrahandsavtal som 6kar med 0,9 mnkr.

I avtalsforslaget erbjuds en avtalslangd om 3 ar med 9 ménaders
uppsdgningstid. Sdgs inte avtalet upp av ndgon part inom
tredrsperioden sé forldngs avtalet med 12 manader i taget. Dock kan
hyrestiden bli maximalt fem ar enligt detta hyresavtal. Det finns
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ocksa en risk att avtalet kan sidgas upp for avflyttning av
fastighetségaren redan efter tre ar utan att ersattningslokaler eller
ekonomisk kompensation ges. Finns intresse for att fortsitta hysa
dessa verksamheter pa Medborgarplatsen, sd maste da ett nytt
hyresavtal forhandlas fram, eller som ett alternativ, leta
erséittningslokaler for dessa verksamheter under avtalsperioden.

I forslaget sd dr hyresnivan 2 564 kr per kvadratmeter och ér. |
avtalsvillkoren avstar socialforvaltningen besittningsratt, vilket
innebdr att fastighetségaren inte behover lamna ekonomisk
kompensation eller erbjuda en ersittningslokal om avtalet sdgs upp
for avflyttning efter maximalt fem ar.

Hyreskostnaderna i forslaget fordelas enligt nedan:

Befintliga hyresavtal Nytt hyresavtal

Verksamhet Ytakvm Hyra/kvm Arshyra  |NyYtakvm Hyra/kvm Nyarshyra Differens
Intro Sthim 1207 3135 3784473 1204 2564 3086030 - 698443
Etableringsscentrum/Hallbar Etablering 360 3135 1130043 802 2564 2057354 927310
Skol Fam 155 3871 600000 300 2564 769200 169200
Mika-mottagningen 266 2729 725917 326 2564 835864 109947
Totalt/Snitt 1988 4290 6240434| 2632 2564 6743448 508014

Arendets beredning

Arendet har beretts vid administrativa avdelningens lokalfunktion.
Arendet dr framtaget i samréd med chefer och personal i de aktuella
verksamheterna samt skyddsombud. Forvaltningsgruppen har
behandlat drendet den 17 mars 2021. Radet for
funktionshinderfragor har haft mojlighet att behandla drendet den
18 mars 2021.

Forvaltningens synpunkter och forslag

De foreslagna lokalerna har genomgéaende en hogre standard dn de
foregdende. Forslaget till nytt hyresavtal innebér en utokning av
tillgdngliga ytor om 644 kvm och en total kostnadsdkning om 0,5
mnkr som dock uppvégs av 6kade hyresintidkter om 0,9 mnkr frén
andrahandshyresgaster. Hyran per kvm &r markant ligre én tidigare
forhyrningar. Utdkningen fér ocksé anses nddvéndig da behovet av
arbetsplatser okar. Nya Etableringscentrum har ett behov av
uppskattningsvis 20 tillkommande arbetsplatser.

Hyreskostnaderna regleras ekonomiskt genom uppréttande av
hyresavtal mellan socialférvaltningen, arbetsmarknadsforvaltningen
och Region Stockholm.
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Under avtalsperioden kommer forvaltningen dven fortsittningsvis
sOka och prova alternativa lokaliseringar for dessa verksamheter da
forutséttningarna for ett hyresforhallande langre én tre till fem ér
inte 4r majligt da avtalet upphor. Sokomradet omfattar savél inner-
som ytterstad. Forutsittningarna for att teckna ett nytt avtal efter tre
till fem &r dr 1 dagsliget inte kdnda da huset ér planerat att renoveras
nagon gang efter avtalets utgang. Det finns ocksé en risk att avtalet
kan sédgas upp for avflyttning av fastighetsdgaren redan efter tre ar
utan att ersattningslokaler eller ekonomisk kompensation ges.

Forvaltningen bedomer att hyreskostnaden dr godtagbar 1 relation
till den 6kade lokalytan, lokalernas hogre standard samt
verksamheternas forbattrade majligheter att samverka i
gemensamma lokaler.

Socialforvaltningen foreslar socialndmnden att forvaltningschefen
ges 1 uppdrag att ingd nya hyresavtal for nimnda verksamheter efter
godkdnnande av kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Forvaltningen foreslar ocksé att forvaltningschefen ges 1 uppdrag att
uppritta nya andrahandshyresavtal med arbetsmarknadsndmnden
och regionen som dverensstimmer med huvudavtalets avtalslidngd,
ansvar och villkor.

Bilaga
1. Lokalavtal 1294-5110-03



