Utlatande Rotel lll, Rotel VII (Dnr KS 2021/1678)

Renovering och anpassning av fastigheten
Uppbadet 1 till kontor at aldreforvaltningen

Genomfdérandebeslut
Framstallan fran fastighetsnamnden, aldrenamnden och
Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnd

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Fastighetsndmnden medges ritt att genomfora renovering och
verksamhetsanpassning av fastigheten Uppbédet 1 till en
investeringsutgift som framgar av bilaga till utlatandet.
2. Utgifterna ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
3. Paragrafen justeras omedelbart.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutséttning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, foljande.
Aldrenimnden medges ritt att teckna hyresavtal med fastighetsnimnden
om prelimindrt 6,4 mnkr ar 1 till f6ljd av investeringen.

Foredragande borgarraden Dennis Wedin och Erik Slottner anfor
foljande.

Arendet

Fastighetsndmnden édger och forvaltar fastigheten Uppbédet 1 i centrala
Alvsjd. Nimnden har konstaterat att byggnadens tekniska system har uppnétt
sin livslingd och #r i behov av renovering. I samband med att Alvsjo
stadsdelsndmnd i juli 2020 slogs samman med Hégersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd tomstilldes stora delar av ytorna.



I ett gemensamt drende med dldrenimnden och Higersten-Alvsjd
stadsdelsndmnd foreslér fastighetsndmnden att den far genomfora projektet
Renovering och verksamhetsanpassning av fastigheten Uppbddet 1 och att
dldrendmnden dérefter flyttar in i verksamhetsanpassade lokaler (cirka 2 300
kvm) som ska hyras av fastighetsndmnden i ett tiodrigt hyresavtal. Projektet
planeras att genomforas under 2022.

Planerade atgérder i byggnaden bestér av att renovera tekniska system (el,
vérme, ventilation och samtliga stammar) samt att anpassa dldre cellkontor till
lokaler baserat pa dldrendmndens lokalprogram. Syftet med dldrendmndens
flytt &r att tillgodose verksamheterna med &ndamaélsenliga lokaler samt att
hélla lokalkostnaderna l&ngsiktigt pa en rimlig niva. Genom att samlokalisera
verksamheterna, som for nidrvarande bedrivs 1 tva helt skilda delar av staden,
uppnas dven en effektivisering av viss administration.

Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd kommer att fortsatt bedriva
verksamheterna Medborgarkontor och Ungdomens hus i byggnaden (totalt
cirka 650 kvm). Aven kulturnimnden kommer att fortsatt bedriva
biblioteksverksamhet i byggnaden (cirka 360 kvm).

For fastighetsndimnden innebdr investeringen att nimnden kommer att
anvinda en annan hyresmodell dn tidigare och gé fran forsiktig marknadshyra
till kostnadsbaserad hyra. Fragan om eventuell fordndring av
fastighetsndmndens budgeterade 6verskott far hanteras i budgetarbetet for
2023-4rs budget.

Beredning

Arendet har initierats av fastighetsnimnden, beretts gemensamt tillsammans
med #ldrenimnden och Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa forslaget. Stadsledningskontoret anser
att Uppbadet 1 for narvarande ar en fastighet som ndmnden ska férvalta och
utveckla, d& den behdvs for stadens verksamheter. Stadsledningskontoret ser
positivt pa projektets genomforande. Enligt stadsledningskontoret utgor
projektet ett gott exempel pa strategisk lokalforsorjningsplanering och
konstaterar att projektet har bedrivits i linje med stadens fastighets- och
lokalpolicy.

Stadsledningskontoret bedomer att nimnderna har god medvetenhet om
riskerna som kan leda till att tidplanen inte kan héllas och konstaterar att
atgérder for att minimera effekterna har vidtagits.



Vara synpunkter

Detta projekt syftar till att renovera fastigheten Uppbadet 1 i centrala Alvs;jo,
och verksamhetsanpassa lokalerna till 4ldrendmnden. Planerade atgérder i
byggnaden bestar av att renovera tekniska system som el, virme, ventilation
och samtliga stammar.

Syftet med dldrendmndens flytt dr att tillgodose verksamheterna med
dandamalsenliga lokaler samt att hélla lokalkostnaderna langsiktigt pa en rimlig
niva. Genom att samlokalisera verksamheterna, som for narvarande bedrivs i
tvé helt skilda delar av staden, uppnas dven en effektivisering av viss
administration. Projektet bidrar dven till en 6kad trygghet i fastighetens
ndromréade, eftersom byggnaden kommer att vara bemannad dygnet runt.

Projektet dr i linje med stadens fastighets- och lokalpolicy som anger att nir
lokalforandringar inom administrativa lokaler genomfors ska dessa inkludera
samlokalisering, samnyttjande och i 6vrigt langtgdende samverkan mellan
olika ndmnder och forvaltningar.

Projektet planeras att genomforas under 2022.

Bilaga
Ekonomisk redovisning (SEKTRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400))

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Fastighetsndmnden medges ratt att genomfora renovering och
verksamhetsanpassning av fastigheten Uppbadet 1 till en
investeringsutgift som framgér av bilaga till utlatandet.

2. Utgifterna ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutséttning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, foljande.
Aldrenimnden medges ritt att teckna hyresavtal med fastighetsnimnden
om preliminért 6,4 mnkr ar 1 till f61jd av investeringen.



Stockholm den 9 februari 2022

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin och Erik Slottner
Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

Den 14 december 2021 beslutade fastighetsndmnden, i ett gemensamt drende
med #ldrenimnden och Higersten-Alvsjd stadsdelsndmnd, att foresla
kommunfullméktige att fastighetsndmnden far genomfora projektet
Renovering och verksamhetsanpassning av fastigheten Uppbddet 1. 1 samma
drende foreslog dldrendmnden, den 14 december 2021, att kommunstyrelsen
godkédnner att dldrendmnden féar teckna hyresavtal med fastighetsnimnden for
forvaltningslokaler, under forutsittning att kommunfullmaktige godkénner
projektets genomforande.

Investeringens foreslagna projektbudget framgar av en sekretessbelagd
bilaga. Den foreslagna hyresnivan for dldrendmnden ar preliminért 6,4 mnkr
for &r 1 och avser cirka 2 300 kvadratmeter. Fastighetsndmnden beslutade att
avtalet ska 16pa pa tio &r.

I samma drende beslutade Hiigersten-Alvsjo stadsdelsnimnd, den 16
december 2021, att teckna ett nytt hyresavtal med fastighetsndmnden for
Ungdomens hus och medborgarkontoret.

Arendet har anmiilts till kulturnimnden, som forutsitts teckna ett nytt
hyresavtal med fastighetsndmnden for bibliotekets lokaler.

Planerade atgérder i byggnaden bestér av att renovera tekniska system (el,
varme, ventilation och samtliga stammar) samt att anpassa éldre cellkontor till
moderna dppna kontorslokaler baserat pa dldrenimndens lokalprogram.
Kontorslokalerna anpassas for att tillgodose ett aktivitetsbaserat arbetssétt utan
fasta arbetsplatser. Stockholms Trygghetsjour har vissa delar, som utifrén sin
funktion, méste vara fasta, till exempel larmcentralen. Till larmverksamheten
hor dven en verkstad for service som behdver sérskilda utrymmen. Pa
entréplanet ska verkstad och garage iordningstéllas med elplatser for laddbara
servicebilar. I kédllarplanet kommer omklddningsrum att iordningstills.

Syftet med dldrendmndens flytt dr att tillgodose verksamheterna med
dndamalsenliga lokaler samt att hélla lokalkostnaderna langsiktigt pa en rimlig
niva. Genom att samlokalisera uppnés en effektivisering av viss administration
som i dag sker pa tva stéllen.

Aldrendmnden, Hagersten-Alvsjo stadsdelsnimnd och kulturnimnden
kommer tillsammans att inga ett samverkansavtal for att fordela ansvaret for
gemensamma kostnader som kan uppsta nér flera stadsinterna hyresgéster
gemensamt anvinder vissa utrymmen.



Projektet kommer att genomforas enligt stadens Miljoprogram 2020-2023.
Genom projektet ges forbattrad styrning av tekniska system som gor att
energiforbrukningen i byggnaden kan minskas, vilket i sin tur genererar
minskade koldioxidutsldpp. Elmétare ska installeras for att mojliggdra métning
av elforbrukning for respektive hyresgést.

Samtliga nya hyresavtal for lokaler i byggnaden kommer att tecknas som
kostnadsbaserad hyra med komponentavskrivning. Hyresnivan for Hagersten-
Alvs;jo stadsdelsndmnd och kulturnimnden foreslas bli 1 480 kr/kvm. For
dldrendmnden tillkommer tilldgg for hyresgéstanpassningar och nivan blir
totalt 2 700 kr/kvm. Aldrenimndens nuvarande hyresnivéer for befintliga
hyresavtal ligger pé cirka 3 100 kr/kvm, men beddmningen é&r att hyran pa
Medborgarplatsen, efter renovering, kommer hamna pa 5 800 - 6 500 kr/kvm.

For dldrendmnden redovisas en 6kning av de édrliga hyreskostnaderna med
cirka 0,5 mnkr jamfort med de befintliga avtalen. Berdkningen forutsitter att
ndmnden i fortid kan avsluta hyresavtalet med socialndmnden for lokalerna i
Farsta. Avtalet 16per till den 31 mars 2025 till en érlig kostnad om cirka 3,1
mnkr. Socialndmnden har for avsikt att hitta en ny hyresgést alternativt
anvinda lokalerna for den egna verksamheten. Aldrenimndens avtal for
lokalerna vid Medborgarplatsen &r uppsagt for villkorsdndring frén bada hall,
med en planerad avflyttning i december 2022.

For Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd innebir frantridandet av de limnade
lokalerna en besparing om cirka 4,1 mnkr arligen. For kulturnimnden
redovisas ingen skillnad.

For fastighetsndmnden innebér investeringen att nimnden kommer att
anvéanda en annan hyresmodell dn tidigare och ga fran forsiktig marknadshyra
till kostnadsbaserad hyra. Detta innebér att fastigheten framéver kommer att
generera ett lagre 6verskott. Fordndringen beddms av ndmnden innebéra ett
behov av nedjustering av fastighetsndmndens avkastningsmal med knappt 3
mnkr per ar.

Hyreskostnaderna ar framridknade med stadens nuvarande internrdnta om
0,5 procent. I samband med kommunfullméktiges budget for 2021-2023
fattades beslut om inférande av en kalkylberdkningsprocent.
Kalkylberdkningsprocenten baseras pa en mer langsiktigt stabil
kapitalkostnadsberdkning. Hyresofferter fran berérda bolag och
fastighetsnimnden ska kompletteras med en kalkyl baserad pa
kalkylberdkningsprocenten. For nérvarande &r kalkylberdkningsprocenten 2,0
procent. Den ska anvéndas i ny-, om- och tillbyggnadsprojekt for lokaler och
bostadsldgenheter med kostnadsbaserad hyresberdkning diar SISAB, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB eller fastighetsndmnden ar hyresvérd. I enlighet



med detta beslut redovisas dven vad den bedomda hyran, kalkylhyran, skulle
vara med kalkylberékningsprocenten i bilaga till utlatandet.

Den redovisade tidplanen for projektet &r att byggstart kan ske i mars 2022
forutsatt att kommunfullmiktige godkénner genomforandet senast i februari
2022. Tilltrade for dldrendmnden planeras till arsskiftet 2022/2023.

For att 6ka konkurrensen mellan anbudsgivare i kommande upphandling
har fastighetsndmnden beslutat att beloppen iinvesteringsbeslut
sekretessbeldggs sé lange projektet pagér. Investeringen bedéms rymmas inom
fastighetsndmndens langsiktiga investeringsplan for &ren 2021-2023.

I projektbudgeten har hojd tagits for risk och osékerhet med anledning av
planering for de kvarvarande hyresgéster samt om projektets genomforande
sker i etapper, vilket kan komma att férdyra entreprenaden.

Fastighetsnamnden, dldrenamnden och Higersten-Alvsjo
stadsdelsnamnd

Fastighetsndmnden beslutade vid sitt sammantride den 14 december 2021
foljande.

1. Fastighetsndmnden godkéanner for sin del forslag till genomforande,
och foreslar att kommunfullmiktige godkénner forslaget till
genomforande, for projekt Renovering av tekniska system och
verksamhetsanpassning av Uppbadet 1, samt att fastighetsndamnden
medges ritt att genomfora projektet till en investeringsutgift som
redovisas i bilaga 1.

2. Fastighetsnimnden godkénner ett nytt 10-arigt hyresavtal med
dldrendmnden inom fastigheten Uppbadet 1.

3. Fastighetsndmnden anmaéler genomférandebeslutet till
kulturndmnden.

4. Beslutet justeras omedelbart

Aldrenimnden beslutade vid sitt ssmmantride den 14 december 2021
foljande.
1. Aldrenimnden godkinner forslaget om att hyra forvaltningslokaler
1 fastigheten Uppbadet 1 till en preliminér arshyra om 6,4 mnkr.
2. Aldrenimnden begir hos kommunstyrelsen om godkinnande av
forslaget om att hyra forvaltningslokaler i fastigheten Uppbadet 1
till en preliminér &rshyra om 6,4 mnkr.



3. Aldrenimnden ger forvaltningschefen i uppdrag att teckna
hyreskontrakt med fastighetsndmnden under forutséttning att
kommunstyrelsen godkénner forslaget.

4. Beslutet justeras omedelbart.

Hiigersten-Alvsjo stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantriide den 16
december 2021 foljande.

1. Stadsdelsndmnden godkénner forslaget om att teckna nytt
hyreskontrakt for ungdomens hus och medborgarkontoret i
fastigheten Uppbéadet 1 till en prelimindr rshyra om 980 tkr och
ger forvaltningschefen i uppdrag att teckna avtal med
fastighetsndmnden enligt forslaget.

2. Beslutet justeras omedelbart.

Fastighetskontorets, ildreforvaltningens och Hiigersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltnings gemensamma tjansteutldtande daterat den 19
november 2021 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Arendet

Bakgrund

Uppbadet 1 uppfordes under tiden 1980-1984 pa uppdrag av Familjebostider AB
som servicehus, medborgarhus, bibliotek och kontor for Alvsjo stadsdelsforvaltning.
Byggnaden overgick till fastighetsndmnden ar 2007 och har en uthyrningsbar area
om cirka 3 400 kvm.

I samband med sammanslagning av stadsdelsforvaltningarna Hagersten-
Liljeholmen och Alvsjo upphorde behovet av forvaltningskontor i Alvsjo, varfor
storre delen av lokalerna i dagsléget dr tomstéllda. Del av den resterande delen hyr
stadsdelsforvaltningen ut till kulturnimnden i andrahand. Ovrig verksamhet i
byggnaden dr medborgarkontoret och Ungdomens hus. Stadsdelsforvaltningen har
behov av att ha lokaler kvar i byggnaden for dessa verksamheter.

Fastighetskontoret har pa uppdrag av dldreforvaltningen tagit fram handlingar for
anpassning av befintliga kontorslokaler till nya effektiva lokaler for dldre-
forvaltningens behov.

En teknisk statusbesiktning utférdes under december 2020. Byggnadens tekniska
system har uppnatt sin livslangd. I samband med anpassning for ny hyresgést
behdver darfor i stort sett samtliga tekniska system bytas (huvudledningar i elnétet
kan komma att sparas) och uppdateras till gidllande myndighetskrav. Att endast byta
vissa delar av de tekniska systemen kan innebara extra kostnader och svarighet att
anpassa till befintliga installationer. Att senareldgga utbyte av till exempel
varmesystem, ventilation och stammar innebar bade kostsammare insatser och
oldgenheter for verksamheterna, om arbetet ska utféras nir byggnaden ér full av
verksambheter.



Aldreférvaltningen hyr for nirvarande lokaler av socialforvaltningen i Farsta, ett
andrahandsavtal som 16per till och med den 31 mars 2025, samt lokaler av Atrium
Ljungberg AB vid Medborgarplatsen. Fastighetsdgaren ska renovera lokalerna vid
Medborgarplatsen och Stockholms Trygghetsjour behéver darfor 1amna dessa lokaler
senast i december 2022. Atrium Ljungberg AB gor bedomningen att hyran pa
Medborgarplatsen, efter renovering, kommer hamna pa 5 800-6 500 kr/kvm.

Vid sokandet efter ny lokal for Stockholms Trygghetsjour har dldreforvaltningen
tittat pa mdjligheten att hitta en lokal dér hela férvaltningen kan sitta samlad. Den
lokal som nu ir aktuell &terfinns i fastigheten Uppbadet 1 i Alvsjé.

Syftet med dldreforvaltningens flytt, forutom att samlokalisera forvaltningen pa
ett stdlle, ar att tillgodose forvaltningens behov av andamalsenliga lokaler samt att
halla lokalkostnaderna langsiktigt pa en rimlig niva. Det kommer &ven leda till
effektivisering av viss administration, som i dag gors pa tva stéllen. Vidare &r tanken
att &ven kunna samverka med stadsdelsforvaltningen och kulturforvaltningen om
vissa ytor och tjanster i lokalen.

Inriktningen &r att lokalerna anpassas for att tillgodose ett aktivitetsbaserat
arbetssitt. I dagslédget ar det cirka 150 personer anstéllda pa dldreforvaltningen.

Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd hyr lokaler i fastigheten Uppbadet 1 i Alvsjd
av fastighetsnimnden. I och med att Alvsjo stadsdelsnimnd gick upp i Higerstens-
Liljeholmens stadsdelsnamnd flyttades ett flertal av forvaltningens funktioner och
medarbetare frn Alvsjo till forvaltningshuset pa Telefonplan.

De verksamheter som finns kvar i fastigheten dr medborgarkontoret och
Ungdomens hus. En fortsatt nirvaro i Alvsjo 4r en forutsittning for
stadsdelsforvaltningens samhallsservice till medborgarna i Alvsjdomradet.
Nuvarande lokaler dr vél anpassade for den verksamhet som drivs av
medborgarkontoret och Ungdomens hus, och det finns i dagsldget endast behov av
mindre hyresgéstanpassningar. Dessa dr dnnu inte faststéllda.

Kulturforvaltningen hyr for nirvarande lokaler i andra hand av Higersten-Alvsjo
stadsdelsndmnd. I dessa lokaler har kulturforvaltningen bibliotek. Det nuvarande
andrahandshyreskontraktet med stadsdelsndmnden kommer att erséttas av ett nytt
forstahands-hyreskontrakt med fastighetsndmnden. Samtidigt kommer kultur-
namndens hyreskontrakt med stadsdelsndmnden att avslutas.

Nuvarande lokaler ar vél anpassade for bibliotekets verksamhet och det finns i
dagslédget inte ndgot behov av hyresgistanpassningar.



Tidigare beslut
Inriktningsbeslut fastighetsndmnd (Dnr FSK 2021/185) 2021-10-26.
Inriktningsbeslut dldrendmnd (Dnr ALD 2021/123) 2021-10-19.

Arendets beredning

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret, som dven ansvarar for
planering och samverkan med hyresgéster infor produktionen under hela projektet.
Aldreforvaltningen deltar aktivt i processen for att precisera krav och behov.

Arendet har beretts inom fastighetskontoret i samrad med #ldreforvaltningen och
Higersten-Alvsjo stadsdelsforvaltning. Samrad har skett med stadsledningskontoret
den 9 september och den 12 november 2021.

Arendet har ocksa beretts inom 4ldrefdrvaltningens administrativa avdelning.
Samverkan med de fackliga organisationerna har skett i férvaltningsgruppen den 8
december 2021. Kommunstyrelsen pensionérsrad har tagit del av drendet den 7
december 2021. Det for socialnimnden, dldrendmnden och 6verformyndarndimnden
gemensamma radet for funktionshinderfragor har tagit del av drendet den 9 december
2021.

Arendet har iven beretts inom Higersten-Alvsjo stadsdelsforvaltning
avdelningen for samhéllsplanering och intern service.

Beskrivning av projektet

Hittills utforda atgérder dr framtagande av programhandlingar, systemhandlingar,
kalkyler, projektering samt utredningar kring tillgdnglighet, brandskydd och
telekommunikation.

I ombyggnaden planeras utbyte av samtliga tekniska installationer i form av ny el
med 5-ledarsystem (huvudledningar i elndtet kan komma att sparas), ventilation- och
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varmesystem. Vidare ska samtliga stammar atgérdas, kyla kompletteras for att uppna
en god inomhusmilj6 och elmétare installeras for uppfoljning av energiférbrukning.

Lokaler ska vara moderna och erbjuda chefer och medarbetar en god arbetsmiljo
och ett bra inomhusklimat. Detta ar en viktig forutséttning for att behalla och
rekrytera kompetent personal.

Anpassning av de éldre cellkontoren till moderna 6ppna kontorslokaler planeras
utifran édldrefoérvaltningens lokalprogram for effektiva kontorslokaler. Inriktningen &r
att lokalerna anpassas for att tillgodose ett aktivitetsbaserat arbetssétt. Pandemin har
paverkat forutséttningarna for kontorsarbete dverlag och erfarenheterna av detta tas
till vara i planeringen av de nya lokalerna.

Fria arbetsplatser, i olika zoner, som ger stod for olika typer av aktiviteter under
en arbetsdag, bedoms skapa bittre forutsattningar for flexibilitet och effektiv
anvandning av kontorsytan. Som komplement till mer traditionella arbetsplatser
skapas dven lounger, dir man bade kan fika eller arbeta en stund i en alternativ miljo.
Utan fasta arbetsplatser dkar rorligheten dver dagen, da man byter plats efter behov
och aktivitet. Tillsammans skapar detta goda mojligheter till variation i arbetet och
fler moten, vilket kan stimulera till utbyte och 6kad samverkan mellan
verksamhetsomraden.

Det kommer att finnas fullt utrustade arbetsplatser bade i rum och i landskap.
Vidare kommer det att finnas vél utrustade moétesrum av olika storlek.

Aldreforvaltningen arbetar med flyttprocessen enligt en delaktighetsmodell som
har tre workshops som grund. Detta for att involvera alla i arbetet med att skapa en
arbetsplats som stddjer forvaltningens uppdrag och utgdr en god arbetsmiljo. Mélet
dr att lokalerna pa ett bra sitt ska kunna bidra till att skapa en 6ppen och
kommunikativ organisation som frimjar moten och samarbete. Hartill kommer dven
en risk- och konsekvensanalys att genomforas pé respektive enhet/avdelning.

Stockholms Trygghetsjour har vissa delar, som utifran sin funktion, méste vara
fasta, till exempel larmcentralen. Till larmverksamheten hor dven en verkstad for
service, som behdver sirskilda utrymmen. Pa entréplanet ska verkstad och garage
iordningstillas med el-platser for laddbara servicebilar, i kdllarplanet iordningstélls
for omkladningsrum.

Séikerhet

En del av dldreforvaltningens verksamheter kraver en ur datasékerhet tillforlitlig
forsorjning med redundans, till exempel Stockholms Trygghetsjour med larm-
centralen, vars verksamhet pagar dygnet runt.

Lokalerna i Uppbadet 1 kommer att tillginglighetsanpassas for besokare och
medarbetare.

Lopande hyresgéstmdten planeras att ske under projektets gang. I god tid sker
planering for nér stérande arbeten kommer att genomforas tillsammans med
hyresgisten och dverenskoms i god tid i forvdg om hur verksamheterna kan bedrivas
under dessa faser.
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Fastighetskontorets skiss som visar planldsning och en tinkbar méblering pa del av
plan 2.

Kommunikation
En kommunikationsplan och aktivitetsplan ska tas fram av fastighetskontoret.
Forutom befintliga hyresgéster i Uppbadet 1 ar hyresgéster i Uppbadet 2 berdrda.

Hallbarhet och kvalitet

Projektet kommer att genomforas enligt stadens Miljoprogram 2020-2023.
Genom projektet ges forbéttrad styrning av tekniska system, som gor att
energiforbrukningen i byggnaden kan minskas, vilket i sin tur genererar minskade
koldioxidutslépp. Elmaitare installeras for att mdjliggdra méitning av elférbrukning
for respektive hyresgist.

Aterbruk dr en av projektets utgangspunkter och en forutsittning for projektering
dr att ateranvandning i storsta mojliga man sker, samt att kriterier for cirkulért
byggande f6ljs i syfte att minimera byggavfall. Kontinuerlig uppféljning sker i
projektet.

Jamstilldhetsanalys

Forvaltningarna gor beddomning att detta drende varken innebar direkta eller
indirekta konsekvenser for kvinnor respektive méan, varfor ndgon ytterligare
jamstalldhetsanalys inte behdver goras.

Barnkonsekvensanalys

Syftet med en barnkonsekvensanalys ér att identifiera och analysera vilka effekter
och konsekvenser som ett forslag far for barn och unga. Fastighetsndmndens
renovering av Uppbédet 1 kommer att paverka de befintliga hyresgésterna,
exempelvis biblioteket och Ungdomens hus. Barnkonventionen slar fast att barn och
unga har rétt till en meningsfull fritid med lek samt kulturella och konstnérliga
aktiviteter. Bade biblioteket och Ungdomens hus erbjuder sddan verksamhet f6r barn
och unga. Utgéngspunkten ar att dessa verksamheter ska paverkas i sa liten
utstrackning som mojligt under renoveringstiden, och ska enligt forslaget kunna vara

12



kvar i sina befintliga lokaler under renoveringstiden. Foérvaltningarnas beddmning &r
dérfor att forslaget tar hdnsyn till barns och ungas behov av en meningsfull fritid i
form av bibliotek och

Ungdomens hus.

Tillgdnglighetsanalys

Lokalerna i Uppbadet 1 kommer att tillginglighetsanpassas for besokare och
medarbetare.

Investeringens mal och syfte

En modern storstad med mdjligheter och valfrihet for alla och att Stockholm dr
en trygg, sdker och vdilskott stad att bo och vistas i:

Uppbadet 1 ligger i centrala Alvsjd. I samband med att byggnaden far nya
hyresgéster, som till exempel Stockholms trygghetsjour, kommer dess medarbetare
rora sig 1 och kring byggnaden 6ver dygnets alla timmar. Detta kommer bidra till att
den upplevda tryggheten dkar i ndromradet.

En ekonomisk hallbar och innovativ storstad for framtiden och att Stockholm
anvdnder skattemedlen effektivt till storst nytta for Stockholmarna: Genom att utfora
nodvindiga insatser, i form av att renovera och byta tekniska system till moderna
system, skapas en god inomhusmilj6 for byggnadens hyresgéster samt forbattrad
energiforbrukning. Kostnadseffektivare kontorslokaler tillskapas dven for

dldreforvaltningen.
Tidplan
. Genomforandebeslut i aktuella nimnder december 2021
. Beslut i kommunfullméktige februari 2022
. Byggstart mars 2022
. Tilltrade arsskiftet 2022/2023
Ekonomi

For att 6ka konkurrensen mellan anbudsgivare i kommande upphandling har
fastighetskontoret beslutat att beloppen i investeringsbeslut sekretessbelaggs sa lange
projektet pagér. I samband med slutredovisning for ndmnd offentliggors all
information. Fastighetsndmnden hinvisar dérfor till bilaga 1, dér projektekonomin
redovisas.

Hyresgdster inom Uppbddet 1

Aldrenimnden

Aldreférvaltningen har fitt en preliminir hyreskalkyl frin fastighetskontoret for
ett avtal med en preliminér hyreskostnad pé 6,4 mnkr, inklusive uppskattad kostnad
for virme, VA och el. Kontraktet borjar gélla fran och med den 1 januari 2023.
Fastighetskontoret foreslar i underlaget en avtalstid pa 10 &r, med 3 ars forlangning
och 9 ménaders uppsédgningstid. I samband med slutreglering (nér projektet &r
slutfort) faststélls den slutliga hyran. Hyresséttningen gors av fastighetskontoret i
form av en kostnadsbaserad hyra och berdknas bland annat med nuvarande
internrénta pa 0,5 %. Internréntan faststills i stadens budget varje ar.

13



Den totala ytan omfattar 2 317 kvm kontorsyta, férrad och garage inklusive
anpassning. Exakt yta faststélls nér alla utrymmen &r uppmatta och fordelning av
gemensamma ytor med befintliga hyresgéster ar klart.

Den totala kvadratmeterytan dr nagot storre for dldreforvaltningen i de nya
lokalerna. Detta forklaras med att nuvarande lokalers area inte ingér matsalen i
Farsta (se redovisningen nedan), da den delas med socialfoérvaltningen. Inte heller
parkeringsplatserna pa Medborgarplatsen ingér, da dessa hyrs externt.
Hyreskostnader &aldreférvaltningen

Dagens lokaler Hyra (i Kvm Kr/kvm
2022 ars
niva)
Medborgarplatsen 3-5 2732997 880 3106
Storforsplan 36 3105633 985 3153
Totalt: 5838630 1 865
Ny lokal
Alvsjo stationsgata 19-22 6 382 000 2317 2700

Befintliga hyreskontrakt

Aldreforvaltningens befintliga hyresavtal med Atrium Ljungberg for lokalerna
vid Medborgarplatsen 16per till den 31 mars 2022. Avtalet dr uppsagt for
villkorsindring fran béda hall, for att ticka in den aterstdende perioden och avser
tiden fran och med den 1 april 2022 till slutlig flytt. I dagsldget giller msesidig
rullande 9-manaders uppsédgning, som dldreforvaltningen forsoker korta. Om flytt
skulle ske redan den 1 december har dldrefoérvaltningen en muntlig 6verenskommelse
med Atrium Ljungberg om att de inte kommer att krdva ndgon hyra fér december
manad. Enligt den muntliga 6verenskommelsen géller dven att det ska finnas
mdjlighet till lokalerna ndgon ytterligare méanad in péd ar 2023, om behov skulle
finnas.

Pa Stockholms Trygghetsjour, som sitter i lokalerna pd Medborgarplatsen, tar
forvaltningen emot cirka 3 000 larm per dygn, fran cirka 16 000 larmkunder i staden.
Da denna verksamhet méste pdga utan storning, dr det angelédget att tidplanen med
inflyttning 1 december 2022 hélls. Vid en eventuell forsening &r det dérfor bra att det
gdr att sitta kvar nagon manad.

I Farsta hyr forvaltningen i andra hand av socialforvaltningen, med ett avtal som
16per till den 31 mars 2025. Socialforvaltningen har for avsikt att hitta en ny
hyresgést alternativt anvdnda lokalerna for den egna verksamheten. Diskussioner fors
mellan socialforvaltningen och &dldreforvaltningen kring vem som ska béra den
ekonomiska risken, om uthyrning till ny hyresgést eller egen verksamhet inte sker.
Intentionen é&r att risken ska delas mellan forvaltningarna, men avtal ar 4nnu inte
klart.
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I samband med sjdlva flytten kan det bli nigon méanads dubbelhyra, bade i Farsta
och pa Medborgarplatsen, for att stida undan i de gamla lokalerna. Hyran for
lokalerna i Farsta och pad Medborgarplatsen &r tillsammans 427 tkr i manaden. Denna
kostnad ryms inom nimndens budgetram.

Engangskostnader

Utover ovan angivna hyreskostnader kommer en flytt av dldreforvaltningens
kontor att innebéra kostnader av engéngskaraktér for till exempel konsultkostnader,
flyttkostnader, IT/teleinstallationer, passagesystem, brandsékerhetsutrustning och
komplettering av mobler. Dessa kostnader tas hinsyn till i verksamhetsplan 2022.

Aterbruk ir utgangspunkten for projektet, varfor dldreforvaltningen kommer att
anvinda befintliga inventarier och komplettera dir behov finns. En viss méngd
mobler kan komma att aterbrukas av kommande hyresgist i Farsta. I den man det ar
mojligt kommer forvaltningen att anvinda sig av stadens aterbruk ”Stocket”.

Forvaltningen aterkommer till nimnden om det skulle uppsta behov av en utdkad
investeringsram for detta &ndamal.

Ovrigt

Aldrenimnden, stadsdelsndmnden och kulturnimnden kommer tillsammans att
ingd ett samverkansavtal for att fordela ansvaret for gemensamma kostnader som kan
uppsta nir flera stadsinterna hyresgéster gemensamt anvénder vissa utrymmen.
Hyresgdster inom Uppbddet 1

Stadsdelsnimnden

Fastighetsnimnden tecknar #ven nya hyresavtal med Higersten-Alvsjo
stadsdelsndmnd, som utgdrs av en kostnadsbaserad hyra, och ersitter nuvarande
hyresavtal. De nya hyresavtalen beréknas till

980 tkr.

Hyreskostnader Hagersten — Alvsjé stadsdelsférvaltning

Dagens lokaler i Uppbadet Hyra (i Kvm Kr/kvm

1 2022 ars
niva)
5120778 3875 1321

Nya lokaler i Uppbadet 1 980 000 662 1480

Kulturnimnden

Fastighetsnamnden tecknar nytt hyresavtal med kulturnamnden och
dess bibliotek om en hyra pa 580 tkr/ar.
Hyreskostnader Kulturférvaltningen

Nya lokaler i Uppbéadet 1

580 000 391 1480

Risk och méjligheter

De identifierade riskerna d4r omhéndertagna i kalkylen med ett paslag om cirka 15
procent. Projektet har en kort genomf6randetid, vilket bland annat innebér lagre risk
for indexdkningar.

15



Kénda risker ar foljande:

Risk for senare tilltride

Ett senare tilltride kan medfora behov av ersittningslokaler for Stockholms
trygghetsjour och dven merkostnader. Aldreforvaltningen har en beredskap for att
hantera denna risk, och projektet har stort fokus pa produktionsplaneringen.
Produktionen for fardigstillande kan ske i etapper och pa sa vis prioritera tilltrdde for
Stockholms trygghetsjour.

Risk forknippad med upphandling av entreprenad

I de fall upphandlingen &verklagas, kan detta leda till tidsforskjutning.
Genomarbetat forfrdgningsunderlag finns for att minimera risken.

Risk for storningar av befintliga hyresgister

Storning av befintliga hyresgéster kan medfora att verksamheter behdver stédnga
viss tid. Beredskap finns och det arbetas aktivt under projektet med planering och
information, i god tid fore eventuella stérande arbeten och hur verksamheterna ska
kunna bedrivas. Stingning av verksamheterna ska dverenskommas.
Férvaltningarnas analys, synpunkter och forslag

Det &r positivt att stadens verksamheter kan inrymmas i en av staden dgda
byggnader och med strategiskt bra lige i centrala Alvsj, dir Uppbadet 1 kan erbjuda
dldreforvaltningen gemensamma lokaler for forvaltningskontor och Stockholms
trygghetsjour. Stockholms trygghetsjour far dven tillgang till garage i byggnaden for
sina bilar och kan med ldtthet ta sig dérifran till stadens olika delar.

Stadsdelsforvaltningen Higersten-Alvsjd bedomer att Uppbadet 1 ér en limplig
plats att erbjuda ungdomsverksamhet, i form av Ungdomens hus, samt en bra plats
for medborgarkontoret, ldttillgédngligt for sitt upptagningsomrade.

Kulturforvaltningen bedomer att Uppbadet 1 ar en bra placering for bibliotek, och
lattillgéngligt for besokare frén upptagningsomradet.

Sammantaget borgar det for mdjligheten till langsiktiga hyresforhéllanden, i en
av stadens dgda byggnader.

Beredning
Arendet har initierats av fastighetsnimnden, beretts gemensamt tillsammans

med dldrenimnden och Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 10 januari 2022 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa forslaget att fastighetsndmnden renoverar de
tekniska systemen i fastigheten Uppbéadet 1 i samband med att lokalerna
verksamhetsanpassas for dldrendimnden. Projektet 4r i linje med Fastighets- och
lokalpolicy for kommunkoncernen Stockholms stad (bilaga 14 till kommunfullméktiges
budget 2022), som anger att nér lokalférandringar inom administrativa lokaler
genomfors ska dessa inkludera samlokalisering, samnyttjande och i dvrigt langtgdende
samverkan mellan olika ndmnder inom kommunkoncernen samt central férankring
med stadens ledning.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet hittills har bedrivits i enlighet med
policyn, genom att det har forankrats med stadsledningskontoret och att samverkan
mellan berérda ndmnder har skett och planeras att fortga, bland annat genom att teckna
ett samverkansavtal. Stadsledningskontoret anser att Uppbadet 1 for nérvarande &r en
fastighet som ndmnden ska forvalta och utveckla, da den behdvs for stadens
verksamheter. Fastigheten #r strategiskt vil placerad i centrala Alvsjo.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektets genomforande. Enligt
stadsledningskontoret utgdr projektet ett gott exempel pa strategisk
lokalforsorjningsplanering, genom att det utgér en del av en lidngre kedja av beslut
som mojliggjordes i och med samgéendet av stadsdelsndmnderna Hégersten-
Liljeholmen samt Alvsjo. Samgaendet innebar en samlokalisering och
lokaleffektivisering som skapade denna mdjlighet for dldrendmnden att effektivisera
sina lokaler. Detta i sin tur skapar en méjlighet for socialndmnden att frigora de ytor
som dldrendmnden ldmnar i Farsta, som nimnden kan antingen hyra ut eller
samlokalisera egen verksamhet som idag hyr pa annan plats.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets Overgripande mal &r att leda till
kostnadseftektiva kontorslokaler for dldrendmnden och att dldrendimndens verksamhet
ska bidra till 6kad trygghet i fastighetens ndromrade, eftersom byggnaden kommer att
vara bemannad dygnet runt. Stadsledningskontoret bedomer att mélen é&r realistiska
och uppnébara. En kritisk faktor for projektet &r att tidplanen halls.
Stadsledningskontoret bedomer att nimnderna har god medvetenhet om riskerna som
kan leda till att tidplanen inte kan héllas och konstaterar att atgirder for att minimera
effekterna har vidtagits.

Fastighetsnimnden framhaller att 6vergangen fran forsiktig marknadshyra till en
kostnadsbaserad hyresmodell far konsekvenser for nimndens mojlighet att uppna dess
budgeterade 6verskott. Stadsledningskontoret ser positivt pa att den kostnadsbaserade
modellen leder till 1agre hyreskostnader for de stadsinterna hyresgésterna. Fragan om
eventuell fordndring av fastighetsndmndens budgeterade 6verskott far hanteras i
budgetarbetet for 2023-ars budget.
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Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige
att besluta att fastighetsndmnden medges ritt att genomfora renovering av tekniska
system och verksamhetsanpassning i fastigheten Uppbadet 1 till en investeringsutgift
som framgar av bilaga 1 till nimndens tjdnsteutlatande. Utgifterna ska rymmas inom
namndens investeringsbudget.

Under forutsittning att kommunfullméktige godkénner genomforandet av
foreslagna investeringar i fastigheten Uppbadet 1 foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen for egen del beslutar att dldrendmnden medges rétt att teckna ett
hyresavtal med fastighetsnimnden med en hyra om preliminért 6,4 mnkr ar 1.
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