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Forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden godkénner for egen del forhyrning av ny férvaltningslokal pa
Borgarfjordsgatan 14 i Kista i enlighet med i drendet redovisade hyresvillkor och ger
stadsdelsdirektoren i uppdrag att teckna hyresavtalet.

2. Stadsdelsnimnden hemstéller hos kommunstyrelsens ekonomiutskott att forhyrningen
godkinns.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Olle Johnselius

stadsdelsdirektor Verner Stadthagen Hakan Serdén
administrativ chef kanslichef

Sammanfattning

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning inrdttades halvarsskiftet 2007. En forutsittning for att
den nya fusionerade forvaltningen ska kunna fungera effektivt ar att kontoret kan samlas pa
ett stdlle i en forhyrning. Ingen av de nuvarande huvudkontoren i Rinkeby respektive Husby
har forutsittningar for att inrymma hela den nya forvaltningen. Likasa har inget av kontoren
ett fran ett klientperspektiv optimalt kommunikationstekniskt ldge. Mot den bakgrunden har
forvaltningen sokt och funnit lokaler i Kista arbetsomréde pa Borgarfjordsgatan 14 som
klarar dessa behov. Inflyttning i de nya lokalerna kan ske till manadsskiftet
november/december 2008. De arliga samlade hyreskostnaderna i 2008 ars hyresniva for
administrationen minskar fran cirka 15,3 mnkr till cirka 13 mnkr eller med cirka 2,3 mnkr.
Vidare kan de arliga kostnaderna for administrationen minskas med minst 2 mnkr. Hértill
kan en stor del av personalens arbetsinsatser effektiviseras.

Vigledande for detta stillningstagande har framforallt varit god tillgdnglighet for klienter
och anstéllda samt lagre kostnader for administration. Om forvaltningen kan samlas i en
lokalisering skapas bést forutsittningar for 1dga administrativa kostnader, vilket i sin tur kan
ge Okat utrymme for satsningar inom kidrnverksamheterna. For &r 2008 medfor en flytt vissa
engangskostnader, men fran och med &r 2009 och framat minskar kostnaderna patagligt.

Bilaga
MBL-protokoll 2008-01-14
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Arendets syfte och beredning

Arendet syftar till att fi erforderliga beslut av kommunstyrelsens ekonomiutskott och
Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd s& att forvaltningen kan teckna hyresavtal for ett samlat
forvaltningskontor. Harigenom forvéntas en mer rationell lokallosning som medfor inte
bara ldgre kostnader for administration och lokaler utan dven forutsittningar for ett
effektivare arbetssitt.

Arendet har beretts inom kansliavdelningen. Férvaltningen har i detta arbete fortldpande
anlitat och samrétt med en fristdende konsult. De fackliga organisationerna har under
sommaren och hosten 16pande fatt information i drendet inom ram for en facklig
referensgrupp. Gruppen har bland annat ldmnat synpunkter vid framtagandet av ett
lokalprogram for ett samlat forvaltningskontor samt givits mojlighet att pa plats studera
den lokalférhyrning som foreslés i detta drende. Férhandling enligt MBL har dgt rum den
14 januari. Protokoll bifogas (bilaga).

Bakgrund

Forvaltningen disponerar for ndrvarande ett antal lokaler for administration och
myndighetsutovning. De tva storre lokalférhyrningarna utgérs av de tidigare
huvudkontoren for ddvarande Rinkeby respektive Kista stadsdelsforvaltning.
Huvudkontoren dr beldgna i Rinkeby respektive Husby. Ingen av de tidigare
forvaltningarna har kunnat rymma hela behovet av kontorsarbetsplatser i sina respektive
huvudkontor utan ett antal annex har funnits. Vissa av dessa har kunnat avvecklas som en
foljd av fusionen av de bada forvaltningarna vid halvarsskiftet 2007 och darmed
sammanhidngande minskning av cirka 100 befattningar. Trots att de bada huvudkontoren
efter omflyttningar nu ar fullt utnyttjade kvarstar nagra annex.

Av det ovan framforda framgér indirekt att det inte foreligger mojligheter att samla hela
den nya forvaltningen i ett av huvudkontoren. Eventuella tillbyggnader for att
astadkomma detta &r inte heller mojliga av sdvil detaljplanemédssiga som ekonomiska
skél. Bdda byggnaderna &r dessutom orationella att anvidnda som kontor. De ér
ursprungligen uppforda for bostadsdndamal. Forvaltningsbyggnaden i Rinkeby omfattar
36 kvadratmeter per anstidlld. Motsvarande virde i Husby kan anges till 33 kvadratmeter. I
nyuppforda kontorslokaler redovisas vanligen 18-25 kvadratmeter per anstilld. Adress,
yta, &rshyra m.m. for respektive objekt som kan avvecklas anges i foljande tabell.

Lokaler och lokalkostnader forvaltningen kan avveckla

Administrativa lokaler Yta (kvm) Arshyra (kr)(ar 2008)

Rinkeby allé 18 (Fastighetsk.) 6069 7 155334 (36 kvm/anstilld)

Trondheimsg. 11 (Sv.Bo.) 5565 7566717 (33 kvm/anstilld)

Edward Griegsg. 9 (Sv.Bo.) 525 404 780 (Socialpsykiatrin)
” ” ” 192 159 640 (Socialpsykiatrin)

Summa 12351 kvm 15286471 kr (1 237 kr/kvm)
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Forvaltningens redovisning

Antal arbetsplatser och lokalprogram

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning har behov av att inrymma ca 360 kontorsarbetsplatser
for administration och myndighetsutovning i ett samlat huvudkontor. Hari innefattas dven
11 landstingsanstéllda inom ram for ett sedan tidigare etablerat samarbete med Stockholms
lans landsting vad géller vard av missbrukare. Dessutom ingér dven nagra arbetsplatser for
Jarvalyftet och Jarva nyforetagarcenter. Lokalerna behover dven omfatta yta for arkiv.

Ett av forvaltningen upprittat lokalprogram redovisar en programyta eller ett nettobehov
om ca 5 500 kvadratmeter — d.v.s. exklusive kommunikationsytor samt sanitetsytor enligt
norm. Bruttobehovet inklusive dessa ytor kan uppskattas till i storleksordningen 7 000
kvadratmeter eller 19 kvm/arbetsplats vid nyproduktion och mellan 7 500 — 8 500
kvadratmeter eller i storleksordningen 21 — 24 kvim/arbetsplats vid anpassning av en
befintlig kontorsbyggnad.

I lokalprogrammet varierar kontorslokalernas utformning beroende pé om de &r avsedda for
ren administration, bistindsbedomning eller myndighetsutévning med besok och sekretess.
Vissa arbetsplatser kan tillgodoses i kontorslandskap som kraver mindre yta, medan andra
platser kraver storre yta genom enskilda rum med tva utgangar fran rummet.

Sokprocessen

Under férsommaren och hosten 2007 har forvaltningen arbetat med att forsoka hitta en
samlad lokallésning for den nya fusionerade forvaltningen. Av skél som ovan redovisats
framstod det redan fran borjan klart att ingen av de befintliga huvudkontoren kan rymma
hela den nya vidgade forvaltningen. Lokaliseringen av ett gemensamt huvudkontor for hela
stadsdelsomradet kraver ur ett klientperspektiv ett gott kommunikationstekniskt lage inte
minst vad géller allmdnna kommunikationer. Forvaltningen bedémer att det optimala ldget
for en ny forvaltningsbyggnad darfor d4r med nédrhet till buss och tunnelbana vid Kista
centrum.

Forvaltningen har under den nimnda perioden studerat ett dussintal olika lediga objekt i
Kista samt ett pa gransen till Husby. Fyra av objekten har studerats ndrmare vad géller en
mojlig lokalanpassning for forvaltningens behov. Skissritningar har uppréttats med
utgdngspunkt fran lokalprogrammet. For tva av dessa objekt har forvaltningen fort
forhandlingar med fastighetségaren som lett fram till kontraktsforslag.

Borgarfjordsgatan 14

Forvaltningen beddmer att det bésta lokaliseringsalternativet med dértill knutna
hyresvillkor &r lokaler p& Borgarfjordsgatan 14 i Kista arbetsomrade mellan Kista C/Kista
T-bana och Kista gard. Gangavstandet fran spirrarna pa Kista T-banestation och Kista
busstorg &r ca 400-500 meter. Buss 514 med direktforbindelse till Rinkeby har
busshéllplats utanfor fastigheten. Norr och nordvést om den foreslagna lokaliseringen
kommer under de nirmaste aren bostadsomradena Kista gird och Kistahdjden att uppforas.
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Agare till fastigheten 4r Reykjavik 2 AB, som i sin tur igs av Jarl Asset Management AB.
Jarl AM ér delégare i det konsortium som fatt fortroendet att uppfora den nya Hotell- och
kongressanlidggningen mellan Stockholms central och Stockholms stadshus. Den offererade
ytan omfattar 7 182 kvadratmeter. Ytan &r fordelad pé i huvudsak tre hela
sammanhdngande vaningsplan med goda kommunikationsméjligheter ddremellan och med
reception och arkiv i ett entré-/souterrangplan. Genom att del av ytan nyproduceras och
resterande del har begriansningar endast vad avser stomkonstruktionen kan ytan per anstilld
begransas till knappt 20 kvm/arbetsplats.

Den offererade hyreskostnaden grundar sig pa ett sjurigt hyresavtal. Arshyran ar 1
exklusive viarme/kyla och fastighetsskatt uppgér till 11 706 000 kronor eller 1 630 kr/kvm.
Totalhyran ar 1 inklusive ndmnda tilldgg uppgar till 12 995 000 kronor eller 1 809 kr/kvm.
Hyresnivén for lokaler av motsvarande storlek och lage i Kista arbetsomrade anges av pa
fastighetsmarknaden verksamma till for ndrvarande i storleksordningen 1 600 — 1 800
kr/kvm och ar exklusive tilldgg for fastighetsskatt, kyla och viarme. I Kista Science Tower
och ndrmast Kista Galleria ligger hyrorna pé en dn hogre nivd. Vakanserna minskar i Kista
och vakansgraden beddms fortsitta minska under kommande ar. Férvaltningen bedomer
med stod av den anlitade konsulten att avtalet tecknas pa en mycket konkurrenskraftig niva.

Det offererade kontraktet 16per fran den 1 december 2008 till och med den 30 november
2015. Fortida tilltrade tvd manader fore hyrestidens borjan medges for hyresgédstens egna
installationer. Likaséa berdknas inflyttning kunna pabdrjas en eller ett par veckor fore
hyrestidens borjan. Det totala hyresatagandet under hela kontraktstiden — d.v.s. inklusive
varme/kyla/fastighetsskatt och berdknade indextilldgg - uppgar till drygt 97 miljoner kronor
eller i genomsnitt 1 884 kr/kvm/ar. Motsvarande kallhyra med berdknade indextilldgg kan
anges till 1 702 kr/kvm/ar. Den totala lokalkostnaden per arbetsplats och ar kan pa
motsvarande satt anges till 38 tkr respektive 34 tkr.

Med hénsyn till den yteffektiva l6sningen och i princip nybyggnadsstandard i god
overensstimmelse med det uppriéttade lokalprogrammet, bedomer forvaltningen det
offererade objektet med dartill knutna hyresvillkor som godtagbart.

Jamforelseobjekt

Det andra objekt forvaltningen studerat fram till ett kontraktsforslag har ett simre
kommunikationstekniskt 14ge inom stadsdelsomrédet for savil klienter som anstéllda.
Objektet omfattade samma bruttoyta men ytan fordelades pa tre byggnadskroppar och fler
vaningsplan, vilka dessutom inte hingde samman. Den offererade hyreskostnaden var
visserligen nagot lagre (800 tkr/ar), men det battre laget, den vdsentligt hdgre ytstandarden
och den vésentligt mer effektiva och vilarronderade lokallsningen pa Borgarfjordsgatan
14 uppviger denna skillnad mer dn val.

Besparingar och effektiviseringar

Genom den i detta drende foreslagna lokaliseringen till ett samlat forvaltningskontor pa
Borgarfjordsgatan 14 beridknas besparingar uppstd genom savil en lokaleffektivisering som
en administrativ effektivisering.
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Lokalanvindningen kan minskas fran 12 351 kvm till 7 182 kvm eller med 5 169 kvm (-42
%). Som en f6ljd hirav minskar ocksa ytan per anstilld fran drygt 34 kvm till 20 kvm eller
med ca 14 kvm (-41 %) per anstilld. Hyreskostnaden per ar minskar pa motsvarande satt
fran ca 15,3 mnkr till ca 13 mnkr eller med néra 2,3 mnkr (-15 %). Namnda uppgifter kan
askadliggoras i tabell enligt foljande:

Administrativa lokaler Yta (kvm) Arshyra (kr)(dr 2008)

Lokaler som avvecklas i Rinkeby och Husby 12 351 kvm 15286 471 kr (34 kvm/arb.plats)
Lokaler som tillkommer (Borgarfjordsg. 14) 7 182 kvm 12 995 000 kr (20 kvim/arb.plats)
Skillnad 5169 kvm -2 291 471 kr (-14 kvm/arb.plats)

Genom att inrétta ett gemensamt forvaltningskontor uppstér bade direkta och indirekta
administrativa besparingar. De direkta besparingarna uppstar genom att endast en reception
och ett vaktmaésteri erfordras istéllet for tva vardera samt att stidkostnader for en avsevird
meryta bortfaller. Denna besparing kan anges till 16nekostnaderna for tva vaktméstare, en
ordningsvakt samt tva stidare eller i storleksordningen 2 mnkr per ar.

Hérutover tillkommer indirekta besparingar genom att foérvaltningen inte langre drabbas av
ett produktionsbortfall som beror pa att manga anstillda i tjansten nu maste resa mellan
forvaltningsbyggnaderna, eftersom kontoret nu dr uppdelat pa tva adresser i tvé stadsdelar.
Detta produktionsbortfall r svart att bedoma men foreligger otvetydigt och kan kanske
uppskattas pa foljande sdtt. Om varje anstilld vid forvaltningskontoren i genomsnitt reser
minst en timme i veckan mellan kontoren kan arskostnaden harfor vid en genomsnittlig
16neniva uppskattas till i storleksordningen 4 mnkr.

Sammanfattningsvis bedémer foérvaltningen att dess hyreskostnader och administrativa
kostnader kan minskas med drygt 4 mnkr per ar. Om dven hédnsyn tas till en mojlig
effektivisering genom ett minskat produktionsbortfall kan effektiviseringen anges till i
storleksordningen det dubbla.

Flyttkostnader

En flytt av 360 arbetsplatser till en ny lokalisering medfor kostnader av olika slag. Dels
uppstér rena speditionskostnader, dels kostnader for inkdp av till de nya lokalerna anpassad
ny inredning och utrustning — i huvudsak mébler (skrivbord) och IT-installationer
(serverrum och ledningsdragning) samt det skalskydd som hyresgisten svarar for.
Forvaltningen har reserverat medel for detta i budgeten for &r 2008.

Tomgdngshyror

Forvaltningen berdknar kunna tomstélla de nuvarande forvaltningsbyggnaderna till den 1
december 2008. Forvaltningen hyr byggnaderna av Stockholms stads fastighetskontor och
AB Svenska Bostidder. Forvaltningen har sagt upp hyresavtalen i fortid och forutsétter att
den blir hyresbefriad for dessa lokaler frdn och med den 1 december 2008. Om sé inte
skulle bli fallet kommer forvaltningen att hos kommunstyrelsen anséka om erséttning for
tomgéangshyror. Forvaltningen bedomer att det torde foreligga goda mojligheter att snabbt
omdisponera dessa for annan anvdndning — till exempel ater till bostéder.
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Forvaltningens forslag

Forvaltningen forordar, i enlighet med vad som ovan redovisats i detta drende, att nya
lokaler for en samlad forvaltning hyrs pa Borgarfjordsgatan 14 i Kista. De arliga
hyreskostnaderna minskar med cirka 2,3 mnkr i 2008 ars hyresniva. Vidare minskar de
arliga kostnaderna for administrationen med minst 2 mnkr. Hértill kan en stor del av
personalens arbetsinsatser effektiviseras.

Vigledande for detta stéllningstagande har framforallt varit god tillgdnglighet for klienter
och anstéllda samt lagre kostnader for administration. Om forvaltningen kan samlas i en
forhyrning skapas bést forutséttningar for 1aga administrativa kostnader, vilket i sin tur kan
ge Okat utrymme for satsningar inom kiarnverksamheterna. For ar 2008 medfor en flytt
vissa engangskostnader, men fran och med &r 2009 och framat minskar kostnaderna
patagligt.




