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ENSKEDE-ARSTA-VANTORS TIANSTEUTLATANDE

STADSDELSFORVALTNING

EKONOMIAVDELNINGEN

Handlaggare: Lena Holmdahl Till
Telefon: 08-508 14 066

Forhyrning av administrativa lokaler

Forslag till beslut
1. Forvaltningens forhyrning av nya kontorslokaler vid Globenomrédet,
Palmfeltsvigen 13 godkénnes.
2. Stadsdelsdirektoren ges bemyndigande att genomfora slutférhandling och teckna
avtal till en maximal kostnad i enlighet med i drendet upptagna hyresvillkor.
3. Till kommunstyrelsens ekonomiutskott med hénvisning till vad som anforts i
tjénsteutlatandet hemstilla att forhyrning godkénnes.

Gillis Hammar
Stadsdelsdirektor Lena Holmdahl
Ekonomichef

Sammanfattning

Forvaltningen disponerar i dag ett antal olika lokaler for administration och
myndighetsutovning. Den totala hyreskostnaden dr idag drygt 13 mnkr exkl. lokalerna for
flyktingmottagning och Arbetsforum sydost. Forvaltningen redovisar i detta drende olika
alternativ men forordar en forhyrning av Palmfeltsvigen 13, i Globenomradet, d& det ar
det mest fordelaktiga alternativet sdvil ekonomiskt som praktiskt. Den hyra som {or
ndrvarande dr offererad ligger pa en total arskostnad av 8,5 mnkr inkl virme och tillaigg
(fastighetskatt och moms tillkommer). En hyresrabatt pa 3,0 mnkr har erhéllits for ar 1.
Genom att hyra Palmfeltsvigen 13 skulle kostnaderna minska med cirka 4-5 mnkr per ar

jamfort med 2007 ars niva.
Box 81, 121 22 JOHANNESHOV
Besdksadress Arstavéigen 56A
Telefon 08-508 14 000.
e-post@enskede-arsta.stockholm.se

www.stockholm.se
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Arendets beredning

Arendet har beretts inom ekonomiavdelningen. De fackliga organisationerna har 15pande
fatt information i drendet under véren och sommaren och MBL-forhandling har
genomforts den 14 augusti.

Bakgrund

Forvaltningen disponerar i dag ett antal olika lokaler for administration och
myndighetsutovning. Den totala hyreskostnaden ar idag drygt 14,2 mnkr inklusive redan
uppsagda lokaler. Detaljerad redovisning finns i bilaga 1. Den tidigare
stadsdelsforvaltningen Vantor hade sitt huvudkontor pa Rangstagatan 22 i Hogdalen och
den tidigare forvaltningen Enskede-Arsta hade sitt huvudkontor p4 Arstaviigen 56 A i
Arsta. Ingen av de tidigare forvaltningarna har dock kunnat rymma hela behovet av
kontorsarbetsplatser i sina huvudkontor utan ett flertal annex har funnits for
myndighetsutovning.

Foérvaltningens redovisning

Den nya forvaltningen Enskede-Arsta-Vantdr har behov av ca 250 kontorsarbetsplatser
for administration och myndighetsutdvning, yta for medborgarkontor/kontaktcenter och
arkiv. Behovet dr ca 5 800 kvadratmeter. Behovet fordelar sig pé foljande grupper:

Yrkesgrupp Antal personer

Administration 70
Resursenhet 6
Kontaktcenter 10
Bistdndsbedomare 42
IoF vuxna 26
IoF barn o unga 46
Ek bistand 50
Totalt 250

Utdver detta tillkommer i dagsldget behov av cirka 23 platser for Arbetsforum sydost och
19 platser for flyktingmottagningen. Dessa verksamheter, som &r beldgna i Ragsved,
bedrivs idag i samarbete med Skarpnick och Farsta stadsdelsforvaltningar. P& grund av
for sma ytor i forhéllande till verksamheten dr behovet av nya lokaler stort. Fran 2008
kommer formodligen stadsledningskontoret att starta ett jobbtorg inom véart
stadsdelsomréde. Delar av den verksamheten bedrivs idag av Arbetsforum sydost.

Kontorsarbetsplatsernas utformning ar olika beroende pa om de ér avsedda for ren
administration, bistdndsbedomning eller myndighetsutovning med besok och sekretess.
Vissa platser kan tillgodoses i kontorslandskap som krédver mindre yta medan andra
platser kréver storre yta samt tva utgangar frdn rummet.
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Under hela varen har ett arbete pégatt for att hitta olika losningar for hur behovet av
kontorsarbetsplatser ska kunna tillgodoses. Tre olika alternativ har setts dver:

1. vara kvar i merparten av de befintliga lokalerna
2. bygga ut och bygga om pé Rangstagatan 22 i Hogdalen
3. flytta till en gemensam lokal vid Globenomradet

I detta tjansteutlatande redovisas de olika alternativen. Forvaltningen forordar det tredje
alternativet da det dr mest fordelaktigt bade ekonomiskt och praktiskt. Den hyra som ar
offererad ligger pa en total arskostnad av 8,5 mnkr inkl skatt ( &r 1 p& 5,5 mnkr), virme
och tillagg och dr den langsiktigt ldgsta hyresnivan under aktuell avtalstid.

Forvaltningen har jaimfort hyresnivan for en femarsperiod, 2008 tom. 2012. De
ackumulerade hyreskostnaderna uppgar for denna period till;

e Palmfeltsvigen 13 39,5 mnkr
e Befintliga lokaler 48,6 mnkr
e Rangstagatan 22 (ombyggt) 48,3 mnkr

En jamforelse har ocksa gjorts avseende forhyrd yta ridknat per arbetsplats

e Palmfeltsvigen 13 24,0 kvm
e Befintliga lokaler 35,2 kvm
e Rangstagatan 26,0 kvm

Alternativ 1 - utnyttja befintliga lokaler
Forvaltningen bedomer det som ineffektivt att ha kontorslokaler pa flera olika adresser.
Detta av flera skal:

e svarigheter for medborgarna med transporter samt att veta vart de skall vénda sig

e verksamhetsméssigt svért att skapa en ny gemensam organisationskultur och hitta
samarbetsmdjligheter mellan olika funktioner

e parallella funktioner byggs upp med vaktmaésteri, reception, sammantradesrum,
forrad mm

e mycket tid gér at till transporter for olika medarbetare pga. omradets geografiska
struktur.

I nedanstaende forteckning redovisas de lokaler och kostnader som ingér i detta alternativ.

Kostnaderna avser 2008. Eftersom ett ombyggnadstilligg pa Arstaviigen ir slutbetald
hosten 2008 sjunker kostnaden 2009 till 9,8 mnkr. 2010 sjunker kostnaden ytterligare till
9,2 mnkr ndr Brinningevigen 2 ar uppsagd.
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Adress Verksamhet Arskostnad 2008 tkr | Yta
Branningevéigen 2 i Kontrakt till 091231 692 518
Arsta
Arstaviigen 56 A i Arsta | Administration/Ledning 3 162* 1 882
Dalens All¢ i Dalen Myndighetsutdvning 2072 1523
barn o unga
Rangstagatan 22 i Myndighetsutdvning 5322 4583
Hogdalen dldre, funktions-
hindrade, vuxna samt
forsorjningsstod

*1 hyran har hdnsyn tagits till att ombyggnadstilldgget &r slutbetalt 2008 09 30.

Detta alternativ medfor 6kade personalkostnader for receptionspersonal, vaktméstartjénst
mm.

Alternativ 2 - bygga ut och om Rangstagatan 22 i Hogdalen

Rangstagatan 22 dgs av fastighetskontoret.

Fastigheten har behov av underhallsatgérder samt installation av ny ventilation. Eftersom
huset en gang i tiden byggdes som skola &r det inte effektivt for dagens krav pa
kontorslokaler. Stor yta tas i ansprék for korridorer och rummen blir onddigt stora da det
ar stora fonster och djupa rum.

For att fastigheten ska kunna rymma cirka 250 personer krévs en utbyggnad av nya hus
mellan befintliga huskroppar samt omfattande ombyggnad invéndigt, bland annat en
delvis ny planldsning. Det innebér att en om- och tillbyggnation kommer att pagé i cirka
1-1% ar. For att detta ska fungera krévs att det finns evakueringslokaler under tiden vilket
innebér att kostnaderna under 2008 och 2009 kommer att vara i nivd med befintliga
lokaler och att det forst 2010 kommer ner i en ldgre niva.

Forvaltningen anser att det dr mycket otillfredsstillande att under en sé lang tidsperiod ha
pagéende verksamhet i evakueringslokaler.

Forvaltningen anser vidare att det dr orealistiskt att bygga till Rangstagatan 22, dé det
redan finns ett stort utbud av tomma kontorslokaler i sdderort samt att kontorslokalerna pa
Rangstagatan dven efter en om- och tillbyggnad inte blir yt- och kostnadseffektiva. Den
ténkta tillbyggnaden skulle ske pé tidigare obebyggda gardar till Rangstagatan 22.

Kostnaden for att bygga om och till fastigheten ar oséker beroende pa oférutsedda
kostnader i samband med om- och tillbyggnad samt evakuering. I den offert som erbjudits
fran fastighetskontoret ligger hyresnivan pa 1300 kr/kvm exkl. skatt, virme och tilldgg.
Investeringarna uppgér enligt uppgift till ca 30 mnkr. Vid en hyra pa 1400 kr/kvm inkl
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tilligg berdknas hyran till 9,1 mnkr. Denna preliminéra hyresniva nas forst 2010. Till
detta kommer 6kade kostnader i samband med evakuering av Rangstagatan.

Alternativ 3 - flytta till Globenomradet
I forvaltningens arbete med att hitta ett nytt forvaltningskontor har foljande faktorer varit
viktiga:

e tillginglighet for medborgare och personal

e cffektiva lokaler som kan tillgodose kontorsarbete och besok for bade
administrativ och myndighetsutévande personal

e att samla forvaltningens arbete med ledning, administration och myndighetsarbete

e hyreskostnaden

Forvaltningen har under véren fort diskussioner med Newsec som forvaltar flertalet av
kontorslokalerna i och kring Globen. Forvaltningen har nu fatt offert och planritningar pa
tva olika objekt pa Palmfeltsvigen. Det mest fordelaktiga av de tva alternativen ar
Palmfeltsvégen 13. Forvaltningen har begért in en slutlig offert pa detta objekt. Den
ekonomiska redovisningen hir bygger pa denna offert.

Den geografiska placeringen vid Globen &r bra med tanke pé att bade tunnelbanan och
tviirbanan gar dir. Aven de som kommer med buss fran Arsta eller tunnelbana fran Dalen
kan latt byta vid Gullmarsplan och ta sig en station till Globen. Globens tunnelbanestation
ligger utmed samma tunnelbanelinje som t ex Hogdalen och Hagsétra.

Palmfeltsviigen 13

Lokalerna &r inrymda i det hus som ligger i vinkel pa Palmfeltsvégen 13 och kan
igenkdnnas genom de stora Scanskyltar som idag finns pé fasaden. Fastighetsigare ar
Alceta. Fastigheten bestar av ett hus byggt i vinkel med en gemensam entré och ett
gemensamt trapphus. Forvaltningen kan med detta forslag disponera det mesta av huset
utom nagra delar pa bottenvéningen.

Totalt har 5 672 kvm kontorsyta och 350 kvm arkiv offererats. Den offererade hyran
ligger for nirvarande pé en total arskostnad av 8,5 mnkr inkl skatt, virme och tillagg.
Hyra utan tilldgg ar for kontorsdelen 1350 kr/ kvm och for arkiv och forrad 1 000kr/kvm.
En hyresrabatt med 3,0 mnkr jadmnt fordelat under ar 1 finns med i offerten. Den
offererade hyrestiden ar 5 ar med 3 ars forlingningstid. Om forvaltningen véljer att sdga
upp avtalet for avflytt efter fem ar ska ett engangsbelopp om 6 375 000 kr erldggas.

Tilltrade till lokalerna kan bli mojlig cirka 6 méanader efter att kontraktet ar paskrivet.
Planerad inflyttning kan ske 2008 07 01.

Tomgdngshyror
Vid en forhyrning av lokalerna pa Palmfeldtsvigen kommer forvaltningen att avveckla
befintliga lokaler. En forutséttning ar att hyresavtalet med fastighetskontoret avseende
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Ragnstagatan 22 kan avvecklas. Stadsdelsforvaltningens forslag till avveckling av
hyreskontraktet for Rangstagatan grundar sig pa det behov av upprustnings som finns. I
bilaga finns lokalforteckning med aktuella kontraktstider, hyresnivaer och
anviandningsomréde. Bilaga 1.

Vid en flytt den sista juni 2008 uppstar tomgangshyror med totalt 3,8 mnkr samt en
restkostnad pa 1,6 mnkr. Férutom detta tillkommer tomgéngshyror fér Rangstagatan.

Tomgangshyrorna fordelar sig enligt foljande:

For lokalerna pa Arstaviigen och p4 Dalens Allé 16per bada kontrakten ut for avflyttning
2008 09 30. Tomgangshyror for dessa tvé lokaler och restkostnad for Dalens Allé uppgér
till ca 3,0 mnkr, varav 1,6 mnkr dr restkostnad.

Péa Ragsvedsvigen och Hardemogatan sitter idag Arbetsforum Sydost och
flyktingmottagningen. Tomgangshyror for dessa tva lokaler vid en flytt till Ragnstagatan
ar knappt 1,1 mnkr varav 0,9 avser Rdgsvedsviagen. Verksamheten &r trdngbodd och en
forédndring till battre lokaler behover ske. Ett alternativ vore att flytta den ena av
verksamheten till en anan lokal, tex. Brinningevigen 2 i Arsta, som tomstills from

2008 01 O1.

Nar det géller Branningevagen tomstélls den 2008 01 01. Lokalen anvinds idag endast for
arbetet med Overtaliga och nér detta &r slutfort skall lokalen avvecklas. Uppségning av
Bréanningevégen 2 kommer att kosta 1,4 mnkr dé& hyrestiden 16per till 2010- 12- 31.
Berdknad tomstéllningstid dr tva &r och denna tomgéangskostnad som uppstar ar inte
avhingig flytt av forvaltningskontor utan som ett resultat av férre tjénster i samband med
sammanslagningen av forvaltningarna. Tomstéllningen uppstér dven om alternativet med
befintliga lokaler anvénds.

En forfragan har d&ven kommit fran landstinget da psykiatrin har behov av
evakueringslokaler da de planerar en ombyggnad. De behodver fran februari/mars 2008
och 1 % ar framat ca 1 500 -1900 kvm. D4 de kénner till lokaloversynen sé avvaktar
landstinget ett besked fran forvaltningen. En tillféllig uthyrning av t.ex. Arstav. 56 skulle
minska tomgangshyrorna med 0,9 mnkr.

Forvaltningen kommer vid en forhyrning av Palmfeldtsvigen dérfor att ansoka om 2,9
mnkr for tomgangshyror och 1,6 mnkr for restkostnader ur centrala medelsreserven om
ekonomiutskottet godkénner foreslagen forhyrning.

Forvaltningen kommer vid fortsatt verksamhet i befintliga lokaler anséka om 1,4 mnkr for
tomgangshyra for Branningevégen 2.
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Rangstagatan 22

Forvaltningen har ett hyresavtal med fastighetskontoret for Rangstagatan 22 som l6per till
2010 03 30. Under perioden juli 2008 till mars 2010 uppgar hyran till 9,3 mnkr. En
forutsittning for en flytt av huvudkontoret till Palmfeltsvigen &r att tomgéngshyror i den
storleksordningen inte uppstar. Ett alternativ i dversynen har varit att se over om
Rangstagatan kan anvindas for att samla annan verksamhet som stadsdelsforvaltningen
bedriver och som behdvs i omradet. En mojlighet som dvervégts har varit att samla
Arbetsforum Sydost, flyktingmottagning, dppenvérd for Individ och Familj samt att
Oppna en forskola om fyra avdelningar.

Da upprustning av eftersatt underhall &r omfattande och kriver stora investeringar foreslar
forvaltningen istillet att stadsdelsforvaltningen far mojlighet att hiva kontraktet och
lamna fastigheten. Fastigheten pad Rangstagatan 22 dr i behov av upprustning. Exempel pa
sadant som behover atgérdas 4r att ventilationen méste byggas om och att stammar i
fastigheten maste bytas ut. Detta upprustningsbehov beror pé eftersatt underhall och
behover utforas oavsett ombyggnad i ovrigt.

Om stadsdelsforvaltningen far mdjlighet att 1imna Rangstagatan har staden mgjlighet att
vilja att anvinda fastighetens ldge till andra &ndamal. Léaget ar centralt i Hogdalens
Centrum och ir attraktivt for savil kommersiella lokaler som bostider. Detta skulle ocksa
tillfora Hogdalens centrum ytterligare kvalitéer.

Ovriga kostnader

Forvaltningen ar val medveten om att nya lokaler &ven medfor kostnader for sjilva flytten
bade vad det géller transporter, anpassning av mobler och dragning av t ex IT och
telefoni. For cirka hélften av véra befintliga kontorsarbetsplatser 4r moblemanget i sdédan
utformning att de kan anvéndas i de nya lokalerna. Ndgon samlad berdkning av hela
flytten ar i nuldget inte gjord.

Férvaltningens férslag

Forvaltningen forordar, i enlighet med vad som redovisas i detta drende, en forhyrning av
nya kontorslokaler pa Palmfeltsvigen 13. Forvaltningen bedomer att det finns ekonomiskt
utrymme f0r ett byte av lokaler da bland annat den nya foérvaltningsorganisationen i sig
innebédr mindre kostnader. Den offererade hyran ligger pa en &rskostnad av 8,5 mnkr ( ar
1, 5,5 mnkr) vilket i jamforelse med att sitta kvar i befintliga lokaler under de nédrmaste
fem aren utgor en ligre kostnad med 9,1 mnkr. Minskningen motsvarar en minskad
hyreskostnad for forvaltningen pé drygt 1,8 mnkr per ar i snitt under femarsperioden.

Forvaltningen kommer att ansdka om tomgangshyror och restkostnad pa 4,5 mnkr vid
forhyrning i Globenomradet alternativt 1,4 mnkr om forvaltningen blir kvar i befintliga
lokaler.
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Vid berdkning av kostnadsminskningen vid en forhyring i Globen tas ej tomgéngshyra
for Branningevégen med. Dessutom bedoms landstingets intresse vara seridst av att hyra
lokaler, vilket innebér att 0,9 mnkr forvéntas 1 intdkter.

Efter avrikning uppstar en nettokostnadsminskning for femérsperioden med 6,0 mnkr.

Jamfort med nuvarande kostnader for forvaltningslokaler innebér det en
kostnadsminskning med cirka 4-5 mnkr per ar.

Vigledande principer for ett byte av lokaler har framfor allt varit 6kad tillgénglighet for
medborgare och personal men ocksd mindre kostnader for administration som i sin tur kan
ge ett 0kat utrymme for kirnverksamheterna. Om forvaltningen kan sitta samlat skapas
bast forutséttningar for ldga administrativa kostnader. For 2008 innebir en flytt en del
engangskostnader men fran och med 2009 och framét minskar kostnaderna.

En forutsittning for ovanstdende kalkyl dr dock att hyresavtalet for Rangstagatan 22 hévs.

Bilagor
1. Forteckning over befintliga kontorslokaler
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