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Inhyrning av nytt férvaltningskontor

KS 2021/1042

Beslut

Skarholmens stadsdelsndmnds ansdkan om att fa hyra nya
lokaler for forvaltningskontoret i fastigheten Masholmen 22 i
Skdrholmens centrum till en kostnad om 13,1 mnkr per ar
godkénns.

Arendet
Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 3 september
2021 behandlas.

Beslutsordning

Ordféranden konstaterar att det finns ett forslag till beslut och det dr
stadsledningskontorets forslag. Ordféranden finner att
ekonomiutskottet beslutar enligt stadsledningskontorets forslag.

Handlingar i arendet
e KS2021/1042-4 (Godkind - R 2) KS 2021/1042
Tjénsteutlatande - Inhyrning av nytt forvaltningskontor
e KS2021/1042-3 Yttrande fran Skérholmens stadsdelsndmnd
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Handlaggare Till

Stefan Kristensson Kommunstyrelsens ekonomiutskott

Telefon: 0850829347

Inhyrning av nytt férvaltningskontor

Foérslag till beslut

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslutar foljande.
Skérholmens stadsdelsndmnds ansdkan om att fa hyra nya
lokaler for forvaltningskontoret i fastigheten Méasholmen 22 i
Skédrholmens centrum till en kostnad om 13,1 mnkr per &r god-
kanns.

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets avdelning for stadsut-
veckling och lokalférsorjning.

Arendet

Skarholmens stadsdelsndmnd har ans6kt hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om att & hyra nya forvaltningslokaler i fastigheten
Maésholmen 22 i Skdrholmens centrum. Ndmnden redovisar att
drendet har samratts med stadsledningskontoret och stimts av med
stadens hyresforhandlingsfunktion.

Nimnden disponerar idag administrativa lokaler for forvaltnings-
kontoret pd Bodholmsplan 2 i Skdrholmens centrum. Omfattningen
dr 5 435 m? och hyran uppgar till 10,8 mnkr per ar inklusive virme,
fastighetsskatt, med mera. Lokalerna, som hyser cirka 260 arbets-
platser, dr enligt ndmnden i behov av omfattande renoveringar och
ombyggnationer for att anpassas till nya arbetssétt. Innevarande hy-
restid 16per till och med 31 december 2022.

Namnden redovisar att flera olika alternativ har utretts f6r en alter-
nativ lokalisering for forvaltningskontoret. Aven méjligheten att
evakuera verksamheten for att kunna bygga om de befintliga loka-
lerna har studerats. Utbudet av lampliga lokaler med rétt forutsitt-
ningar dr enligt nimnden begrénsat inom stadsdelsndmndsomradet.
Bedomningen &r sammantaget att en ny lokalisering i fastigheten
Masholmen 22 har bést forutséttningar att svara for nimndens be-
hov och 6nskemal. Genom att flytta till nya lokaler undviks dven de
problem som en ombyggnad av de befintliga lokalerna skulle med-
fora for verksamheten pé grund de evakueringar som i sé fall skulle
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krdvas. En ombyggnad av de befintliga lokalerna skulle enligt
ndmnden dven innebéra 6kade hyreskostnader for dessa.

Utover lokalerna pa Bodholmsplan disponera ndmnden lokaler i
Breding och Varberg med totalt cirka 40 administrativa arbetsplat-
ser. Namnden har dven ett garage for fordon och maskiner tillho-
rande den egna parkdriften som berors av planeringen for forvalt-
ningskontoret. Exklusive garaget uppgéar den sammanlagda arean
for dessa lokaler till 896 m? till en hyreskostnad inklusive virme,
fastighetsskatt, med mera om 1,9 mnkr per ar.

Namndens avsikt dr att avveckla samtliga ovan befintliga lokaler till
formén for den nya etableringen i fastigheten Mésholmen 22. Fas-
tighetsdgaren Skdrholmen Retail AB erbjuder ndimnden att hyra om-
byggda lokaler anpassade f6r nimnden om totalt 5 438 m? till en
hyreskostnad, inklusive viarme, fastighetsskatt, med mera, om 12,9
mnkr per ar. Till forhyrningen hor en utegérd som tillsammans med
vissa andra areor kan hysa ndmndens fordon och maskiner f6r park-
driften. Sammantaget motsvarar kostnaden for lokalarean 2 370
kronor per m? och ar. Hyra for garden tillkommer med cirka

250 000 kronor per ar. Den totala kostnaden uppgar dérefter till
cirka 13,1 mnkr per r. Ett forslag till hyreskontrakt bifogas drendet.

Hyrestiden for de nya lokalerna blir 9 ar med start fran och med 1
januari 2023. Ndmnden har en option att mot en ersittning om en
arshyra kunna séga upp hyresforhallandet i fortid, efter sex ar, om
behoven skulle dndras. Hyran justeras arligen med 75 procent av
forandringen av konsumentprisindex, KPI.

Jamfort med nuvarande kostnader blir kostnadsdkningen for det nya
kontoret cirka 0,4 mnkr per ar. Da lokalerna pa Bodholmsplan 2 och
i fastigheten Masholmen 22 har samma fastighetségare har férhand-
lats sa att dubbla hyror inte ska uppsté dven om det blir forskjut-
ningar av tidplanen. For 6vriga lokaler som péaverkas av omstruktu-
reringen kan vissa tomgéangshyror uppsté under en 6vergangstid be-
roende pd hur hyrestiderna for dessa sammanfaller med plane-
ringen.

Lokalerna anpassas for att kunna hysa cirka 250 arbetsplatser for
cirka 300 medarbetare med hénsyn tagen till nya arbetssétt. Lokaly-
torna blir flexibla for eventuella verksamhetsmaéssiga eller organisa-
toriska fordndringar. Storleken pa lokalen har beaktat framtida per-
sonalfordndringar och relevanta trender med mdjlighet for fler med-
arbetare att arbeta hemifran. Namnden prognosticerar utifran detta
att cirka 320 personer ska kunna ha sin arbetsplats lokaliserad till
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lokalerna. Rdknat pa 300 anstillda respektive 250 arbetsplatser mot-
svarar hyran, exklusive viarme, fastighetsskatt, med mera, 36 600
kronor per ar och anstilld och 43 900 per ar och arbetsplats.

Placeringen av det nya kontoret i Skdrholmens centrum bidrar enligt
niamnden till en béttre tillgdnglighet for medborgarna. I det nya kon-
toret kommer det dessutom finnas en hubb fér medborgare och sta-
dens anstdllda. Hubben ska mojliggora arbetsplatser for medarbe-
tare i staden som besdker ndimnden.

Nimnden redovisar att polismyndigheten vill utka sin verksamhet i
Skdrholmen med en stdrre nyetablering och dr positiv till och vill
medverka till detta. Den enda lokal som ar lamplig for &ndamalet ar
enligt nimnden de egna nuvarande lokalerna pd Bodholmsplan 2.
Léngtgéende hyresdiskussioner pagar redan mellan fastighetsédgaren
och polisen i detta. Polisens dnskemal &r att en ombyggnation av lo-
kalerna ska kunna starta januari 2023 och ndmndens planering for
att omstrukturera forvaltningskontoret har beaktat detta.

Namnden redovisar att engéngskostnader for flytt, IT/teleinstallatio-
ner, passagesystem med mera kommer att tillkomma. I méjligaste
man ska befintliga mobler anvdndas men kompletteringar kommer
att krdvas. Namnden avser att i samband verksamhetsplan 2022
aterkomma till kommunstyrelsen med en ansékan om uttkad inve-
steringsram for indamalet. Ovriga merkostnader genom forslaget
for hyra, drift med mera avser nimnden att klara inom tilldelad bud-
get.

Stadsledningskontorets synpunkter och férslag
Stadsledningskontoret delar nimndens uppfattning om behovet av
moderniserade lokaler for férvaltningskontoret. Genom en perma-
nent flytt till nya lokaler undviks ocksa en process med evakuering
och aterflytt vilket &r positivt. Vidare &r kontoret enigt med ndmn-
den att hyreskostnaden sannolikt skulle 6ka dven vid alternativet att
de nuvarande lokalerna skulle upprustas och byggas om till mer mo-
dern kontorsstandard. Den genom f6rslaget samlade kostnadsok-
ningen om totalt cirka 0,4 mnkr per méste ses i relation till detta.
Niamnden effektiviserar lokalutnyttjandet med cirka 900 m? samti-
digt som kostnadsdkningen blir relativt marginell.

I och med att ndmnden ldmnar lokalerna pa Bodholmsplan 2 méjlig-
gors en ny utdkad etablering av polisen i Skdrholmens centrum vil-
ket enligt kontoret d&r mycket angeléget och prioriterat. Det &r posi-
tivt att ndimndens planering bidrar till detta.
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Sammantaget konstateras att samlokalisering av Stockholmshems
huvudkontor, stadsdelsforvaltningens forvaltningskontor och etable-
ring av polisen innebér att offentlig verksamhet tillsammans bidrar
med flera arbetsplatser i Skarholmen. Detta &r i linje med bdde am-
bitionen i kommunfullmaktiges budget om fler arbetsplatser i sdder-
ort och ambitionerna inom ramen for projektet Fokus Skérholmen.
Skérholmens roll som regionalt centrum och viktig nod i denna del
av Stockholm stérks ddrmed samtidigt som det kan fa betydelse for
utvecklingen av tryggheten i omradet.

Némnden avser att etablera en hubb i de nya lokalerna. Detta &r
linje med kommunfullméktiges Budget 2021 vilket &r positivt. Sam-
tidigt uppfattar kontoret att redovisningen av hubbkonstruktionen,
och hur den &r ténkt att fungera, i detta fall 4r ndgot oklar. Kontoret
ser gdrna att ndmnden tar fram en modell for hur utnyttjandet kan
foljas upp och utvérderas da utfallet dr av intresse for kommunkon-
cernen som helhet.

Staden 4r en stabil och sdker hyresgést pa hyresmarknaden och vil-
ket forvéntas aterspeglas i de hyresforhéllanden som ingés. I forhal-
lande till detta anser kontoret inte att avtalsvillkoren eller hyresniva-
erna dr orimliga. Kontoret har dven som del av samradsprocessen
haft en fortlopande dialog med ndmnden under hyresforhandlingen
och konstaterar att olika synpunkter som forts fram av bland annat
stadens hyresforhandlingsfunktion har beaktats. En hyrestid om 9 ar
ar forvisso mycket lang dven om det finns mojlighet till fortida fran-
trade efter sex ar. Staden ska normalt undvika langa hyrestider. Det
kan dock vara motiverat om en fastighetsédgare svarar for vissa an-
passningar for stadens rikning vilket sker i detta fall.

Ndmnden avser att aterkomma till kommunstyrelsen med en anso-
kan om utdkad investeringsram for inredning och utrustning av de
nya lokalerna. En sddan ansokan far behandlas i sérskild ordning.

Kontoret foreslar att kommunstyrelsens ekonomiutskott godkdnner
Skarholmens stadsdelsndmnds ansékan om att f4 hyra nya lokaler
for forvaltningskontoret i fastigheten Mésholmen 22 i Skirholmens
centrum till en kostnad om 13,1 mnkr per ar.

Magdalena Bosson Ebba Agerman
Stadsdirektor Avdelningschef
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Bilaga
Skérholmens stadsdelsndmnds beslut per den 26 augusti 2021 med
tjdnsteutlatande.
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