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Anmalan om samrad infor inriktningsbeslut.
Renovering tekniska system och anpassning av
Uppbadet 1 till kontor at aldreforvaltningen

Stadsledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslutar f6ljande.
Anmailan om samrad infor inriktningsbeslut godkénns.

Bakgrund

Enligt stadens regler for styrning och uppfoljning av investeringar
ska samrad med stadsledningskontoret ske innan ndmnd fattar
inriktningsbeslut for investeringar dér investeringsutgiften ar i
intervallet 50-300 mnkr. Syftet med samrddet ar att sékerstélla att
beslutsunderlaget dr komplett och foljer stadens regler samt att ge
en tidig insyn 1 investeringsplaneringen.

Genomforda samrad ska anmalas till kommunstyrelsens
ekonomiutskott. Genom stadsledningskontorets anmélan fir
kommunstyrelsen en oversiktlig bild av beslutsldget for aktuella
stora och strategiskt viktiga investeringsprojekt.

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets avdelning for
stadsutveckling och lokalforsorjning.

Arendet

Fastighetsndmnden dger och forvaltar fastigheten Uppbadet 1 i
centrala Alvsjo. P fastigheten uppfordes 1980-1984 en byggnad
med en uthyrningsbar yta om cirka 3 700 kvm. Under 2000-talet har
lokalerna hyrts av Alvsjo stadsdelsnimnd. Stadsdelsnimnden har i
andra hand hyrt ut delar av lokalen (cirka 360 kvm) till
kulturndmnden for anvdndning som bibliotek. I samband med att
Alvsjo stadsdelsndmnd i juli 2020 slogs samman med Hégersten-
Liljeholmens stadsdelsndmnd tomstélldes stora delar av ytorna. Den
nybildade Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd har dvertagit
hyresavtalet och bedriver verksamheterna Medborgarkontor och
Ungdomens hus 1 byggnaden (totalt cirka 650 kvm). Avtalet 16per
ut den 30 september 2022.
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Fastighetsndmnden och &ldrenimnden har i ett gemensamt drende
beslutat (den 19 oktober respektive den 26 oktober 2021) om
inriktning for renovering av tekniska system och anpassning av
Uppbédet 1 till kontor &t dldreforvaltningen. Beslutet har anmélts
till kulturnimnden och Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

De tomstillda lokalytorna foreslas hyras ut till dldrendmnden, som
diarmed kan samla hela sin verksamhet pd en plats. Namnden
bedriver verksamheten Trygghetsjouren, som idag hyr lokaler vid
Medborgarplatsen. Hyresavtalet dr uppsagt per den 31 mars 2022,
men det finns en muntlig 6verenskommelse med hyresvirden om en
mojlig forlangning till den 31 december 2022. For dldrendamndens
Ovriga forvaltning hyrs lokaler i andra hand av socialndmnden 1
Farsta. Avtalet I6per till den 31 mars 2025. Aldrenimnden och
fastighetsndmnden bedomer att socialnimnden kan hyra ut
lokalerna om dldrendmnden 1dmnar 1 fortid.

Fastighetsnimnden konstaterar att byggnadens tekniska system har
uppnaétt sin livsldngd, och den beslutade inriktningen ar att i stort
sett samtliga tekniska system byts ut i samband med anpassning av
lokalerna till den nya hyresgéstens behov och dnskemal.
Anpassningarna géller dels att tillgodose ett aktivitetsbaserat
arbetssitt (utan fasta arbetsplatser), dels en ur datasékerhet
tillforlitlig forsorjning med redundans for trygghetsjourens
larmcentral som har dygnet-runt-jour. Vidare ska byggnaden
anpassas utifran tillgdnglighet och lokalerna ska kompletteras med
kyla for att uppnd en god inomhusmiljo. Upprustningen kommer att
paverka de befintliga verksamheterna, men det ar oklart om det
kommer att krdvas ndgon evakuering under byggtiden.

Néamnderna framhaller att projektet kommer att leda till
kostnadseffektiva kontorslokaler for dldrendmnden och att projektet
kan komma att bidra till 6kad trygghet i fastighetens ndromrade,
eftersom byggnaden kommer att vara bemannad dygnet runt.

Enligt den preliminéra tidplanen, som utgér fran att
kommunfullméktige senast i mars 2022 beslutar att medge
fastighetsndamnden att genomfora projektet, ska dldrenimnden
kunna tilltrdda lokalerna vid arsskiftet 2022/2023.

Projektets bedomda investeringsutgift framgér av en bilaga till
tjdnsteutlatandet, som har sekretessbelagts i syfte att oka
konkurrensen mellan anbudsgivare i kommande upphandling.
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Fastighetsnimnden bedomer att utgifterna kommer att rymmas
inom dess 1dngsiktiga investeringsplan.

Projektet har utgangspunkten att sivil Higersten-Alvsjo
stadsdelsndmnd som kulturndmnden kommer att fortsatt bedriva
sina verksamheter i fastigheten. Nya hyresavtal ska tas fram for
respektive hyresgist. De nya hyresavtalen ska utgé ifran
kostnadsbaserad hyra (grundhyra). Hyresnivin kommer att paverkas
av byggnadens planerade standardhdjande renovering av tekniska
system. Fastighetsnimnden har hittills hyrt ut lokalerna till en
marknadsanpassad hyra, som gett ett mindre 6verskott. I och med
overgangen till kostnadsbaserad hyra kommer fastigheten inte
langre att generera nagot overskott for fastighetsnamnden.

Néamnderna har redovisat prelimindra hyreskostnader berdknade
dels med utgangspunkt i géllande internranteniva (0,5 procent), dels
med utgangspunkt i kalkylréntenivan (2,0 procent).

Néamnderna har identifierat att det foreligger en hog risk for att
projektet forskjuts i tid och att dldrendmnden inte kan tilltrdda
lokalerna enligt plan och att det kan medfora att ersattningslokaler
for Trygghetsjouren maste hittas.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Samrad holls den 9 september 2021 med deltagande fran samtliga
fyra berérda namnder. Samradet behandlade fragor kopplade till
savil investeringsstyrning som lokalforsorjning. Ndmnderna har i
hog grad beaktat stadsledningskontorets synpunkter och forslag.

Stadsledningskontoret ser positivt pa fastighetsndmndens planer pé
att renovera fastigheten Uppbéadet 1 och att hyra ut de tomstdllda
lokalerna till dldrendmnden. Projektet har potential att bidra till ett
effektivt utnyttjande av stadens lokalbestdnd genom att
administrativa lokaler kan samnyttjas av flera ndimnder.

I Fastighets- och lokalpolicy for kommunkoncernen Stockholms
stad (bilaga 14 till kommunstyrelsens forslag till Budget 2022)
framgar att nér lokalférandringar inom administrativa lokaler
genomfors maste dessa inkludera samlokalisering, samnyttjande
och 1 6vrigt langtgédende samverkan mellan olika ndmnder och
bolagsstyrelser inom kommunkoncernen samt central forankring
med stadens ledning. Alla lokalfordndringar médste motiveras samt
forankras med stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret anser att nimnderna i den hittillsvarande
processen har uppfyllt de krav som kan stillas med utgdngspunkt i
policyn. Det framgér av inriktningsbeslutet att
genomforandebeslutet kommer att fattas genom ett for de fyra
berdrda nimnderna gemensamt tjdnsteutlatande. Har forutser
stadsledningskontoret att samverkansaspekterna kommer att
tydliggoras.

Sett ur ett kommunkoncernperspektiv dr det positivt att nimnderna
arbetar aktivt med sin lokalforsorjning, med samlokalisering av
verksamheter och med 6kad samverkan. Effektiv lokalanvandning
bidrar till att stadens resurser anvénds i enlighet med god
ekonomisk hushallning och att resurser kan frigdras for prioriterad
verksamhet.

Samtidigt konstateras att projektet ar tidskritiskt vad géller
dldrendmndens trygghetsjour. Verksamheten bedrivs dygnet runt
och ar mycket kénslig for driftavbrott. Det dr darfor av storsta vikt
att projektet drivs med forvissning om att trygghetsjourens
verksamhet inte dventyras, till exempel genom att det dr oklart var
den kan bedrivas. Stadsledningskontoret ser med viss oro pa att
planeringsfasen &r forcerad, men forutsétter att det senast i samband
med genomforandebeslutet finns skriftliga hyresavtal for
trygghetsjourens lokaler intill dess att verksamheten kan bedrivas i
lokalerna i Alvsjo.

I genomforandedrendet behdver dven behovet och forslag pa
eventuella evakueringslosningar presenteras. Stadsledningskontoret
noterar att tidplanen kan paverka mojligheten att finna
kostnadseffektiva evakueringslosningar.

I kommunstyrelsens forslag till Budget 2022 framgar att
dldrendmnden har ett uppdrag att i processen for, och arbetet med,
lokalforsorjningsplanering ha ett langsiktigt
driftskostnadsperspektiv sa att kommunkoncernens samlade
lokalkostnader hélls pd rimliga nivéer. En knickfréga i det hér
sammanhanget dr hur lange dldrenimnden maste betala for sina
nuvarande lokaler i Farsta, vilket bor ha klargjorts senast i samband
med genomforandebeslutet.

Aldrenimndens arshyreskostnader beriknas bli oférindrade efter
flytten till de nya samlade lokalerna i Alvsjé i forhillande till
kostnaderna for de nuvarande administrativa lokalerna i Farsta och
trygghetsjourens nuvarande lokaler vid Medborgarplatsen.
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Hyresséttningen for fastigheten Uppbéadet 1 kommer att vara
kostnadsbaserad.

Stadsledningskontoret anser att det dr angeldget for stadens
langsiktiga forutsittningar att halla nere investeringsutgifterna. I
enlighet med kommunfullméktiges beslut om inforande av
kalkylberdakningsprocent, kommer en kalkylhyra baserad pa
kalkylberdkningsprocenten att rdknats fram i fastighetsndmndens
offert infér genomforandedrendet. Vid bedomning av projektet i
ekonomiutskottet (KSEKU) sa jamfors styrande nyckeltal mot
kalkylhyran. Kravet géller initialt projekt 6ver 50 mnkr eller med en
hyreskostnad pa dver 3 mnkr/ar. Offerter som ldmnas frén interna
hyresvérdar till inhyrande ndmnder efter den 1 september 2021 ska
inkludera information om en beréknad kalkylhyra utdver en
berdknad hyra baserad pa géllande internrdnta. Bedomning av
projekt (dven samrad) utifrn kalkylhyra sker fran och med 1
januari 2023 for inriktningsbeslut och fran och med 1 juli 2023 {6r
genomforandebeslut. Syftet med kalkylberdkningsprocenten ér att
oka forutsdgbarheten, effektivisera projektstyrningen och
déarigenom halla nere stadens investeringsutgifter, oka stabiliteten i
beddmning och uppféljning samt 6ka jaimforbarheten.

Genom att dldrendmnden hyr sina lokaler 1 andra hand av
socialndmnden, fér dldrendmndens flytt paverkan pé
socialnimnden, a&tminstone efter det att sista hyresbetalningen skett.
Igenomforandedrendet behdver nimnderna utveckla informationen i
denna del, utéver en bedomning om att socialndimnden kan hyra ut
lokalerna till annan.

Stadsledningskontoret noterar att fastighetsndimnden avser att
overga till kostnadsbaserad hyra och att detta far konsekvenser for
ndmndens mdjlighet att [dmna ett dverskott i verksamheten.
Stadsledningskontoret anser att konsekvenserna pa driftbudgeten
bor fortydligas i samband med genomforandebeslutet.

Det dr angeléget att fastighetsnimnden s6ker minimera utgifterna i
projektet, sa att fordelen med att de inhyrande ndimnderna betalar en
kostnadsbaserad hyra kan realiseras, det vill sdga att de understiger
marknadshyran.

Magdalena Bosson Ebba Agerman
Stadsdirektor Avdelningschef
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1. Renovering tekniska system och anpassning av Uppbadet 1 till
kontor 4t dldreforvaltningen. Inriktningsbeslut. Aldrenimnden
2021-10-19 och fastighetsndmnden 2021-10-26.

2. Ekonomisk redovisning — Sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).
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