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Inhyrning av férvaltningskontor for Spanga-
Tensta stadsdelsforvaltning, fastigheten
Stranninge 1

Genomforandearende

Forslag till beslut

1. Spanga-Tensta stadsdelsndmnd godkédnner férhyrning av
lokaler for stadsdelsforvaltningen inom fastigheten
Stranninge 1 till en drskostnad om ca 10,2 mnkr av Micasa
Fastigheter 1 Stockholm AB, 1 enlighet med detta
tjdnsteutlatande

2. Spéinga-Tensta stadsdelsndmnd beslutar om att anséka hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om medgivande om
genomforande for hyra av nya forvaltningslokaler.

3. Under forutsittning att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkénner inhyrningen ges stadsdelsdirektor Fredrik Jurdell
1 uppdrag att, efter hyresforhandling dr genomford, teckna
hyresavtal for inhyrningen.

Sammanfattning

Spénga-Tensta stadsdelsforvaltning sitter i idag i lokaler pa
Fagerstagatan 13-15 i Lunda industriomrade. Vid kommande
hyresforhandling &r det sannolikt att hyran kommer att 6ka kraftigt.
Forvaltningen har under manga ar letat efter en ny lokal for
forvaltningskontoret d& det nuvarande laget dr isolerat. Det finns en
onskan att forvaltningskontoret ska ligga ndrmare ett stérre centrum
for bittre tillgénglighet och nérhet till medborgarna. I detta drende
foreslas att Spanga-Tensta flyttar sitt forvaltningskontor till Micasas
fastighet Stranninge 1, pd Elinsborgsbacken, nira Tensta centrum.
Fastigheten har tidigare varit servicehus, men har tomts da behovet
av renovering dr stort. Micasa soker ett tillfalligt bygglov pa 10+5
ar, renoverar och anpassar lokalerna efter Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltnings behov, med arbetsplatser, motesutrymmen och
en publik del med besdksrum och reception for medborgare och
andra besokare. Under hyrestiden finns tillfdlle for Micasa att
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ansOka om dndrad detaljplan for att mojliggora ett permanent lov
for kontor 1 fastigheten.

Bakgrund

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning sitter idag i lokaler pa
Fagerstagatan 13-15 i Lunda industriomréde sedan flytten fran
Tensta 2008. Spanga-Tensta stadsdelsndamnd har uppdragit &t
forvaltningen att finna nya lokaler for placering i centrala Tensta.

En behovsanalys har genomf6rts under 2019. Inriktningen for
analysen var att samtliga medarbetare som idag sitter 1
forvaltningens lokaler pa Fagerstagatan 13-15 skulle lokaliseras till
det nya forvaltningshuset. Ovriga medarbetare inom forvaltningen
berors inte av flytten.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen kansli och kommunikation i
samarbete med Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Arendet

Historik

Sedan flytten till Lunda har flera alternativa placeringar undersokts
genom aren och drendet har vid flera tillfdllen varit uppe for beslut i
stadsdelsndmnden. Av frimst ekonomiska skil har de olika
alternativen visat sig vara ogenomforbara och samtliga tidigare
inriktningsbeslut 1 drendet har sedermera upphévts.

Nulage

Det finns en stark vilja att forvaltningen ska placeras ndrmare
medborgare och nirmare kollektiva firdmedel. De lokaler som
stadsdelsforvaltningen idag disponerar pa Fagerstagatan 13-15 dr pa
totalt 4178 kvm och kostar omkring 4,4 mnkr arligen exklusive
tillaggskostnader (5,3 mnkr med tilligg). Totalt arbetar omkring
240 personer inom forvaltningen pé adressen idag.

De hyresavtal som forvaltningen har for Fagerstagatan 16per ut 1
slutet av 2021 och maste omforhandlas innan dess. De befintliga
avtalen ger en hyresniva pd omkring 1050 kronor per kvadratmeter,
vilket far betecknas som mycket forménligt. Det ar rimligt att anta
att en omforhandling kommer att innebéra betydligt hojda
hyreskostnader for Fagerstagatan, inte minst sedan fastigheten bytt
dgare sedan avtalen tecknades. Det dr idag inte mojligt att hitta
lokaler till liknande hyresnivéer 1 Tensta, alla fordndringar kommer
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saledes att innebéra hojda hyreskostnader som ska finansieras inom
ordinarie ram.

Fastigheten

Fastigheten Stranninge dgs och forvaltas idag av Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB (Micasa) och star delvis tomt. Férvaltningen har
med Micasa diskuterat en 16sning for anvdndandet av hus 35
(Elinsborgsbacken, 3, hogdel) och hus 36 och 38 (lagdelar) som
forvaltningsbyggnad.

Idag &r fastigheten klassad som en vard- och omsorgsfastighet. For
att kunna anvinda de tidnkta lokalerna till kontor maste ett bygglov
sokas for andrad anvdndning. Detaljplanen som fastigheten ligger
inom tillater idag inte en sddan dndring permanent, darfor ansoker
Micasa om ett tillfélligt bygglov. Bygglovet soks for den maximala
tid som ar mojligt, 10+5 ar. Under hyrestiden finns mdjlighet att
paborja ett arbete med en detaljplanedndring for permanent
kontorsverksamhet i byggnaden. Detta ansvarar 1 sé fall Micasa for.
Forhandsbesked for detaljplaneéndring &r inte mojligt att fa.

Da hogdelen i huskroppen idag, till storre delen, inrymmer
bostadsldgenheter om 1 rum och kok blir planldsning till viss del
styrd av befintliga viggar, fonsterséttning och andra strukturer.
Bygglovets art ger att stadsbyggnadskontoret stiller krav pa en plan
for aterstdllande nér det tillfalliga lovet gér ut. Déarfor &r Micasa till
viss del begrinsade 1 sina mojligheter att genomfora dndringar i
fastigheten.

Huset byggdes 1970, det har gjorts en storre renovering 1992, samt
16pande underhall fram till dags dato. Dock ar fastigheten 1 sin
helhet nu i behov av renovering och uppdatering av installationer. I
och med att den del av huset som stadsdelsforvaltningen onskar
hyra, ska byggas om, passar Micasa éven pa att gora storre
underhallsarbeten. For detta gick de upp med ett
genomforandedrende i december 2019.

Placering

Forvaltningskontoret i liggande forslag striacker sig over tre
huskroppar. Hela hoghuskroppen pé Elinsborgsbacken 3, samt
laghusdelarna mellan nummer 3 och 5, samt 5 och 7.
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Elinsborgsbacken

Den foreslagna nya placeringen, i direkt anslutning till Tensta
centrum, med buss- och tunnelbanefoérbindelser, gor att lokalen blir
betydligt mer tillgénglig for medborgarna. Placeringen kan ocksé
innebéra en 0kad rorelse och trygghet pa platsen samt ha en

stirkande effekt pa det lokala néringslivet.
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Planlésning, forslag

Forvaltningen har 1 utredningsskedet stéllt ett antal krav pa
funktioner och ytor i det nya kontoret. Prioriterat har varit att
fastigheten ska;

o Mgjliggora kontorsplatser for samtliga medarbetare som
ska flytta med till det nya forvaltningskontoret.

e Utformas sd att ytor for besokare och ytor for personal &r
separerade, for 6kad sékerhet och trygghet.

e Ha ett adekvat antal motesrum, dir ett av motesrummen
ar sa stort att det kan hallas namndsammantriaden,
utbildningar och internkonferenser dar.

e Mojliggora adekvata och fungerande floden for personal,
material, besokare och dokument.

e Ha besoksrum 1 anslutning till entrén, utrustade med
utrymningsvég, larm och med hoga krav pa
ljudddmpning.

e Ha en god och trivsam arbetsmiljo.
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Planl6sningen 1 sin helhet finns illustrerad 1 bilaga 1.

Entréplan

Entréplanet ligger inrymt 1 markplansvaningarna pa
Elinsborgsbacken 3, samt i laghusdelarna mellan hus 3 och 5, samt
5 och 7. En ny huvudentré foreslés att byggas till hoghusdelen for
att ge ett vilkomnande intryck, samt en vil fungerande reception
och vintutrymme for medborgarna. I direkt anslutning till
receptionsomradet ligger 14 besoksrum. I besoksrummen tas
samtliga besok till forvaltningskontorets medarbetare emot. Inga
besok ska i och med detta langre tas med in i sjdlva kontorsdelarna
av huset. Besoksrummen ljudklassas enligt sekretessniva och
samtliga rum har en ingéng for besokare och en for personalen.
Ingdngen for personal fungerar d&ven som utrymningsdorr om behov
skulle uppsta.

Utdver besdksdelarna intrymmer entréplanet dven arbetsplatser,
utrymmen for vaktmaésteri, varumottagning, postsortering och andra
stodfunktioner. Det finns kontorsarbetsplatser samt en konferensdel
som placeras i laghusdelen mellan Elinsborgsbacken 5 och 7.
Konferensdelen har dven en egen entré som kan anvéindas vid
interna konferenser, utbildningar eller nimndsammantrdden. Utdver
ett stort konferensrum for upp till 150 personer, finns ytterligare sex
motesrum for mindre méten. Det stora rummet kommer att kunna
delas 1 tre mindre rum vid behov for att erbjuda effektivare
lokalanvédndning.

Kallarplan

P& kallarplan kommer inrymmas omkladdningsrum f6r personal,
samt omklddning for vaktmaisteri och stid. Utover det finns ett arkiv
pa cirka 130 kvm, samt forradsutrymmen.

Kontorsplan

Pa 1 till 4 trappor i hoghusdelen 4r majoriteten av
kontorsarbetsplatserna placerade. Samtliga plan har, i det ndrmaste
identisk planlosning, férutom pa 2 trappor, dir
forvaltningskontorets matsal dr planerad. For att hédlla nere
kostnaderna och mojliggora en eventuell aterstillning till
bostadslédgenheter, har Micasa och Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning kommit dverens om en kontorslosning med
mindre rum, som rymmer 2-4 personer. Utdver kontorsrum finns ett
antal samtals/motesrum, forrad, kopierings- och postrum, pentry for
dryck pé varje vaningsplan samt utrymme for ytterligare sex
personer att sitta i smalandskap.
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Matsalen pa plan 2 dr dimensionerad for 75 personer at gdngen.
Planen &r att matsalen ska vara delbar, for att béttre nyttja ytan. Fore
och efter lunchtid kan da den storre delen anvindas som motesrum,
samtidigt som den mindre delen fortfarande mojliggor for att ett
mindre antal personer kan dta eller fika.

Det finns, med nuvarande inredningsforslag, plats for samtliga
medarbetare som ska flytta med till det nya ténkta
forvaltningskontoret att fa fasta arbetsplatser. Om det i framtiden
finns ett 6kat behov av arbetsplatser kommer stadsdelsforvaltningen
att se Over arbetssitten for att mojliggora detta. Till exempel genom
att vissa grupper, med lag beldggningsgrad pa arbetsplatsen, Overgar
till ett arbetssétt med flexibla platser. Det kommer dven att finnas
utrymme att se Over anviandning av samtals- och motesrum pa
kontorsplanen.

Ekonomi och hyresavtal

Hyresavtalet kommer att tecknas pd 10+5 &r. Det kommer ddrmed
att vara mojligt for stadsdelsforvaltningen att kliva av avtalet efter
10 ar. Dock maste resterande del av tilldggshyran for
lokalanpassningarna da betalas i sin helhet vid det tidigare
frintradesdatumet. Till detta drende bildggs en hyresoffert (bilaga
3). Ett hyresavtal kommer att formuleras och undertecknas i det fall
genomforandedrendet blir godként.

Finansiering for projektet dr infor detta genomforandeédrende
uppdelat i tre delar. En grundhyra, en tilldggshyra for
lokalanpassning samt tillkommande kostnader utéver grund- och
tillaggshyra. Hur fordelningen ligger 6ver dessa tre kategorier finns
specificerat 1 bilaga 2.

Grundhyran é&r satt till 1800 kronor per kvadratmeter. Enligt
Datscha ser hyresnivan i omréadet ut enligt nedan:

Hog standard
Lag 1000 1600
Mellan 1400 1900
Hog 2100 2400

Lagre standard

L3g 800 1400
Mellan 1100 1750
Hog 1700 2100

Enligt Micasas egen jamforelse i Datscha var resultatet foljande:



kg

~~4 Stockholms
o stad

Y

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning

Fagerstagatan 15

Box 4066

16304 Spanga

Vaxel 08-50803000

Fax
spanga-tensta@stockholm.se
stockholm.se

Tjansteutlatande

Dnr ST 2019/463
Sida 7 (10)
Lag Medel Hog
Forum 900 1200 1600
Newsec 1600 1900 2400
Cushman & Wakefield 900 1300 2000

Micasa anser darmed att grundhyresnivan ér rimlig for omradet med
tanke pa att kontoret blir helt nyrenoverat.
Utdver grundhyran tillkommer en investering for lokalanpassning
som skrivs av under en 15-arsperiod. Investeringen for
lokalanpassningen ér cirka 36 mnkr, den arliga amorteringen blir
cirka 2,4 mnkr. Réntekostnaden 6ver 15 ar berdknas till cirka 2
mnkr. For ytterligare detaljer se bilaga 3. Det har dock identifierats
behov av tillkommande anpassningar. Kostnaden for dessa
lokalanpassningar kommer att fa bestillas utéver ovanstaende
offererat pris. Ytterligare lokalanpassningar som behovs ar:
e Modtesrummen ska ha en digital bokning, kanalisation for att
astadkomma detta.
e Alla rummen utrustas med fast nidtverk en for varje
arbetsplats.
e Arkivutrustning och plattformshiss inom arkivytan.

Den inhyrda lokalytan berdknas till 4213 kvm. Det ger foljande
nyckeltal:

Fakta lokalanpassning Stranninge 1, férvaltninghus Spanga-Tensta
stadsdelsférvaltning

Basfakta
Tidplan for fardigstallande Augusti 2022
Antal arbetsplatser (fasta) 253

Ekonomiska nyckeltal

Total projektkostnad, hyrestillagg 36 127 956
Hyreskostnad bashyra 7 583 400
Hyrestillagg, ar 1 2661426
Total hyreskostnad, ar 1 10 244 826
Direktfinansiering i projektet 0 mnkr
Area BRA (kvm) 4213 kvm
Arshyra per fast arbetsplats, ar 1 40 493
Kvm per fast arbetsplats 16,7 kvm

Hyreskostnaden per arbetsplats dr ca 12 000 kronor mindre 4n
exempelvis Norrmalms stadsdelsforvaltning efter deras flytt 2017.
Detta &dr rimligt d4 hyran dr lagre 1 Tensta dn pd Norrmalm, samt att
Spénga-Tensta har cirka 1-2 kvm mindre yta per arbetsplats.
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Utover detta kommer kostnader att tillkomma utover grundhyra och
tilldggshyra. Framfor allt har foéljande omraden identifierats som
sadana som kan leda till ytterligare kostnadsposter:

e DataochlIT

e Mobler och inventarier

e Skyltning

e Flyttkostnader

e Konsultkostnader

o Arkiv

e Oforutsedda kostnader och tillaggsbestillningar

Med stod av erfarenheter fran andra forvaltningar har en grov
kostnadsuppskattning gjorts for dessa poster pa cirka 12 mnkr
fordelat ungefar enligt foljande

Post Kostnad

Data och IT 1 500 000
Mbobler och inventarier 6 500 000
Skyltning 150 000
Flyttkostnader 700 000
Konsultkostnader 800 000
Arkiv 600 000
Oforutsedda kostnader/risk 2 000 000
Total kostnad 12 250 000

Dessa investeringar ska hanteras inom driftbudget och maste
planeras 1 nimndens 16pande ekonomiska arbete.

Projektet, nasta steg

Om detta genomforandedrende godkénns pabdrjas arbetet med att
forbereda forvaltningen for flytt. Detta innebér en rad
arbetsuppgifter som kréver att ndgon utses att driva och bevaka
respektive uppgift. Stadsdelsforvaltningen har idag en styrgrupp
vars arbete kommer att 16pa vidare fram till projektet dr avslutat och
som ansvarar for att projektet bemannas. Féljande omraden har
identifierats som prioriterade i det, eventuella, fortsatta arbetet:

e Framtagande av en detaljerad tidplan for att undvika lédngre
perioder av tomgangshyra vid till- och frantrade. Samt
bevakning av uppsigningstider for nuvarande inhyrning.

e Fortsatt ndra samarbete med Micasa under detaljprojektering

e Inrittande av arbetsgrupper med ansvar for att driva arbetet
med inventarier och inredning vidare. Detta arbete ska
inkludera inventering av befintliga mobler och inventarier
med fokus pa aterbruk. Planering for inredning, teknisk
utrustning och skyltning som inte ingar i projektet.
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Avtal och upphandling, uppsidgning av befintliga avtal och
tecknande av nya, exempelvis for kaffemaskiner, stddning,
larmtjénster, elavtal och s& vidare. Aven upphandling av
flyttfirma, mdbler, IT-utrustning, skyltar med mera.

Starta upp ett delprojekt med fokus pa arbetssitt med
utgéngspunkt i de nya lokalerna. I detta arbete bor dven
underprojekt genomforas gillande digitalisering, rensning
och genomgéng av arkiv med mera.

Risker
Riskerna i ett s pass stort projekt som detta dr flera. De mest
framtrddande ér:

Forsenad tidplan. Eftersom kontoret kommer inrymmas i en
befintlig fastighet som ska byggas om finns alltid risken att
oforutsedda forutséttningar visar sig vid rivning och
ombyggnation. Det kan handla om farliga material som
maste saneras, kanalisation som inte stimmer, skador som
inte upptickts och s vidare. Tidplanen, i sin nuvarande
form, ar rimlig. Men skulle flertalet komplikationer uppsta
finns en risk att tidplanen forskjuts. For att minimera den
risken har Micasa valt att paborja rivningen redan under maj
manad, da huset oavsett behdver renoveras. Detta gor att
projekteringen kan anpassas till husets forutséttningar under
den fortsatta planeringen.

Overskriden budget: Projektet 4r omfattande och inkluderar
kostnader for bade stadsdelsforvaltningen Spanga-Tensta
och Micasa. Det kan i forvdg vara svért att identifiera alla
kostnader kopplade till ett s& pass stort projekt. Framfor allt
for stadsdelsforvaltningen som inte har samma projektvana
som Micasa. Svarast att forutse ar de indirekta kostnaderna,
som den tid som krévs inom olika personalgrupper for att
hantera projektets olika faser. Daremot har flertalet
forvaltningar inom staden genomfort stora ombyggnations-
och flyttprojekt de senaste aren. Dessa forvaltningars
erfarenheter r av storsta vikt att samla in och ldra av. Infor
detta genomforandedrende har Norrmalms
stadsdelsforvaltning och Ostermalms stadsdelsforvaltning
kontaktats fOr att fraga efter kostnaderna for forvaltningen 1
samband med stora flyttprojekt. Utover detta gors
kontinuerliga uppfoljningar med Micasa och rutiner for
tilliggsbestillningar och ekonomisk redovisning f6ljs upp
allt eftersom.

Stilltider samt dverlappande hyreskontrakt vid flytt: En risk
att ta 1 beaktande ar att tiden mellan tilltrdde till den nya
lokalen och frintrdde frdn den gamla, avtalsméssigt inte
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overlappar for mycket. Langa 6verlapp leder till hoga
kostnader for dubbla hyror. Detta kommer
stadsdelsforvaltningen jobba for att motverka genom att utse
ansvariga for uppfoljning av liggande avtal. Den ansvarige
bevakar uppsédgningstider, haller en I6pande dialog med den
nuvarande fastighetsdgaren, Micasa och projektgruppen for
flytten inom forvaltningen. Pa sé sitt kan overlappningen
héllas till ett minimum, samtidigt som sjdlva flytten kan
genomforas pa ett strukturerat och tidsméssigt hallbart sitt.

Synpunkter och forslag

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning foreslar att namnden godkénner
forhyrning av lokaler for stadsdelsforvaltningen inom fastigheten
Stranninge 1 till en arskostnad om ca 10,2 mnkr av Micasa
Fastigheter i Stockholm AB, i enlighet med detta tjdnsteutlatande.
Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning foreslar dven att namnden
beslutar om att ansdka hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
medgivande om genomforande for hyra av nya forvaltningslokaler.
Under forutsittning att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkéanner inhyrningen forslar forvaltningen dven att nimnden
uppdrar till stadsdelsdirektor Fredrik Jurdell att, efter
hyrestérhandling &r genomford, teckna hyresavtal for inhyrningen.

Fredrik Jurdell Jonas Eliasson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Bilagor

1. Planl6sning
2. Forslag kostnadsfordelning lokalanpassning Stranninge 1
3. Hyresoffert for genomférande med bilagor
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