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Forhyrning av administrativa lokaler

Foérslag till beslut
1. Arbetsmarknadsnamnden godkanner foreslagen forhyrning och ger for-
valtningschefen i uppdrag att, under forutsattning att kommunstyrelsens
ekonomiutskott godkdanner forhyrningen, teckna hyresavtal i enlighet
med vad som anges i detta tjdansteutlatande.

2. Arbetsmarknadsnamnden hemstaller hos kommunstyrelsens ekonomiut-
skott om godkannande av i drendet foreslagen forhyrning.

3. Beslutet justeras omedelbart

Charlotte Svensson
Forvaltningsdirektor

Sammanfattning

Den nya arbetsmarknadsforvaltningen behover lokaler for central administration,
ledning och nagra 6vergripande projekt. Pa kort tid har flera lokalalternativ stude-
rats och 6vervagts. Forvaltningen har gjort en helhetsbedémning av de olika al-
ternativen och foreslar lokalisering i en kontorsfastighet pa Livdjursgatan invid
Globen.

Forvaltningen foreslar darfor att arbetsmarknadsnamnden beslutar godkadnna
foreslagen forhyrning och ger forvaltningsdirektoren i uppdrag att teckna hyresav-
tal for lokaler pa 990 kvm pa Livdjursgatan i Stockholm till en arskostnad om ca

1 445 600 kr (indexregleras) for perioden 2011-07-01 — 2016-06-30, exklusive
kostnad for varme/kyla och fastighetsskatt. Dartill kommer ett hyrestillagg for
ombyggnation pa 466 000 kr/per ar i fem ar. Inledningsvis, de tva forsta mana-
derna, erhaller férvaltningen en hyresrabatt avseende grundhyran. Namndens
beslut forutsatts galla under forutsattning av att kommunstyrelsens ekonomiut-
skott godkanner férhyrningen.
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Arendets beredning

Arendet har beretts inom projektet foér den nya arbetsmarknadsférvaltningen i
samarbete med socialférvaltningens lokalplanerare. Arendet har férhandlats en-
ligt MBL § 11 2011-04-15, varvid de fackliga parterna inte hade nagot att erinra.

Arendet

Bakgrund

| budget for 2011 har kommunfullmaktige beslutat att inratta en ny namnd — ar-
betsmarknadsnamnden. Namnden inrattas for att skapa effektiva insatser i syfte
att fa manniskor i arbete samt for att sammanféra stadens resurser med inrikt-
ning mot arbetsmarknad. Arbetsmarknadsnamnden ska ansvara foér stadens sam-
lade arbetsmarknadsinsatser, samordning och 6vergripande ansvar for uppfolj-
ning av arbetsmarknadsfragor och flyktingfragor, vuxenutbildning och svenskun-
dervisning for invandrare.

Under forsta halvaret 2011 sker en uppbyggnad av en ny forvaltning, arbetsmark-
nadsforvaltningen, till vilken verksamheten 6verfors den 1 juli 2011. Till detta
datum behover den nya forvaltningen lokaler fér central administration, ledning
och nagra 6vergripande projekt.

Ny férvaltningslokal
Den blivande arbetsmarknadsférvaltningen kommer att ha ca 850 medarbetare.
De allra flesta arbetar i verksamheten spridd 6ver staden fran Varberg i séder till
Villingby i vaster och Tensta/Rinkeby i nordvast samt darutéver med en stor del
av verksamheten forlagd till S6dermalm. Forvaltningen har en geografisk sprid-
ning 6ver stadens olika delar enligt foljande:

e Kungsholmen

e Sodermalm

e lunda
e Kista
e Tensta

e Ulvsunda

e Villingby
e Farsta
e Hagsatra
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e Skarholmen
e Varberg

Verksamhetsmdssiga krav pd lokalerna

Utifran ett brukarperspektiv ar det av vikt med ett tydligt krav pa en enhetlig
verksamhet. Exempelvis ska Jobbtorg vara den samlade ingangen till stadens ar-
betsmarknadsinsatser och aspiranten ska fa samma stéd oberoende av var i sta-
den han eller hon bor.

Inom Jobbtorg Stockholm (de fem geografiskt utspridda jobbtorgen) pagar ett
utvecklingsarbete utifran malgruppstillhérighet och likstallighet. Tvargrupper
med representanter fran respektive Jobbtorg deltar i detta utvecklingsarbete.
Jobbtorgens projekt har ocksa tvargruppsmoten bade mellan projekten och med
medarbetare fran de lokala jobbtorgen. Aven de externa avropen har en gemen-
sam avropsgrupp. Detsamma galler FLAI, Jobbtorg Stockholms uppfdljningssy-
stem. Aven Jobbtorg Stockholms ledningsgrupp tréffas varje vecka for att siker-
stalla ETT Jobbtorg Stockholm.

Eftersom Jobbtorg Stockholm arbetar utifran ett gemensamt utvecklingsperspek-
tiv med malet att mata och utveckla effektiva aktivteter och insatser for olika
malgrupper, har verksamheten fran start anvant sig av ett uppfoljningssystem
med kopplade indikatorer. Efter tre ars verksamhet tas nu ytterligare steg med
metoden Resultatbaserad Styrning. Jobbtorg Stockholm har skapat sex tvargrup-
per for sex olika malgrupper med sikte pa att ha arbetet fram gemensamma for-
andringsprocesser till VP 2012.

Malsattningen med den nya arbetsmarknadsférvaltningen ar vidare att nu ocksa
ge Sfi och Vuxenutbildningen tydligare fokus pa kommande yrkesliv, sa dven dar
kravs gemensamt utvecklingsarbete.

Ovanstaende visar tydligt pa att arbetsmarknadsférvaltningen behover ha tillgang
till lokaler som medarbetare i alla verksamheter ska ha latt att na, oavsett var i
staden de har sin verksamhet. En av utgangspunkterna i arbetet med att finna
[amplig lokalisering for forvaltningens centrala administration och ledning ar dar-
for att det ar nodvandigt med ett bra kollektivtrafiklage som gor lokalerna latt
tillgangliga..

Behov och alternativa Idgen

Forvaltningen har medvetet valt att halla det blivande kontoret fér central ledning
och administration litet och att flertalet medarbetare befinner sig ndrmare sina
brukare/kunder i stadens olika delar. Kontoret kommer endast att ha ca 40 med-
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arbetare. Ovriga drygt 800 medarbetare dr spridda éver staden pa sitt som
framgar ovan. Daremot saknas moteslokaler i merparten av den faltforlagda verk-
samheten, varfor det dr nodvandigt att forvaltningskontoret ocksa inrymmer ett
antal sadana for hela forvaltningens behov. Detta behov forstarks ocksa av bl.a.
Jobbtorg Stockholms arbetssatt med ett antal tvargrupper. Férvaltningen kommer
ocksa att vara vard for ett stort antal moten vid kontakter med andra myndighe-
ter. En lokalisering med goda kollektiva forbindelser och korta restider till och fran
stadens olika delar ar i dessa sammanhang av stor betydelse.

| forsta hand ska ocksa en |6sning sokas som innebar att forvaltningen sitter i lo-
kaler som staden dger, via forvaltning eller bolag. Dessutom har ett kriterium varit
att finna lokallésning som ar beldagen utanfor innerstaden.

Sammanfattningsvis utgors lokalbehovet av en yta, som inrymmer ca 40 kontors-
arbetsplatser samt moteslokaler, vilka som tidigare namnts ska vara en tillgang for
hela férvaltningens behov. Darutdver ska lokalerna vara inflyttningsklara senast
den 1 juli och ha god kollektivtrafikforbindelse.

Pa kort tid har flera lokalalternativ studerats och 6vervagts bl.a. i Globenomradet,
i Hammarby sjostad, pa Jarvafaltet och i Vasterort. Forvaltningen har gjort en
helhetsbedémning av de olika alternativen och foreslar lokalisering i en kontors-
fastighet, som ags av staden genom Fastighets AB Runda Huset, ett dotterbolag
till S:t Erik Markutveckling AB. Fastigheten svarar upp mot flest av de krav som
stallts upp. Fastigheten ligger pa Livdjursgatan 4 invid Globen och vid en trafik-
platsnod med néra tillgdng till b&de tunnelbanans grona linje och tvirbanan. Aven
Gullmarsplan med alla dess busslinjer saval séderut som tvarforbindelser ligger
inom gangavstand eller en station/hallplats ifran fastigheten. Kontoret blir 1att
tillgangligt for saval forvaltningens medarbetare som sitter i de sddra som de
vastra fororterna med rimliga restider. Da en sa stor andel av férvaltningens med-
arbetare kommer att sitta runt om i staden ar det en betydelsefull parameter.

Det aktuella kontorshuset ar byggt pa 1980-talet och har sdledes modern stan-
dard. Staden har nyligen tagit dver dgandet och har planmassig strategi rorande
upprustning och uthyrning.

Ett ytterligare skal till valet av lage ar att viss lokalmassig och annan samverkan
kan ske med stadsdelsforvaltningen Enskede-Arsta-Vantér, som har sitt kontor i
samma byggnadskomplex nabar via en intern férbindelsegang. Det ror samutnytt-
jande av nagra storre sammantradeslokaler, valutrustade arkivlokaler i kdllarplan,
vaktmasteritjanster m.m. Utover detta har stadsdelsférvaltningen ocksa stallt sig
positiv till att traffa en verenskommelse om samverkan kring en rad olika admi-
nistrativa och andra tjanster, varav nagra av dem har exemplifierats ovan. Det blir
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mer kostnadseffektivt for arbetsmarknadsforvaltningen, men dven for stadsdels-
forvaltningen och darmed for staden samlat.

Lokaldisposition

Omgaende finns att disponera ett och ett halvt vaningsplan med en sammanlagd
yta pa 990 kvm. Ytan medger ndrmare 40 arbetsplatser samt ett antal motesrum
av olika storlek. Aven om viss ombyggnad och uppfriaschning erfordras, sa bestar
lokalerna till stor del redan idag av yteffektiva kontorslokaler med huvudsakligen
sma men dndamalsenliga kontorsrum. Lokalanpassningen kraver saledes inte sa
mycket ombyggnad. | huvudsak fordras atgarder av underhallskaraktar for ytskikt
och installationer, bl.a. mot bakgrund av att lokalerna statt oanvanda en tid.

Underlag for anpassning, iordningstallande och inredning har utarbetats av Lokal-
planerarna inom Socialférvaltningen i samarbete med foretradare for arbets-
marknadsforvaltningen och fastighetsagaren.

Kostnader och inflyttning
Kostnaderna for lokalen pa 990 kvm férdelar sig efter slutford hyresférhandling
enligt foljande:

e Hyrestiden ar fem ar fran och med 2011-07-01 samt med 3 ars forlang-
ning om uppsagning ej sker

e Hyresnivan avseende grundhyran ar 1 445 400 kr/ar (1 460 kr/kvm och
med 100 % index fran och med oktober 2011)

e Forvaltningens del av ombyggnadskostnader for verksamhetsanpassning
utgors av maximalt 2 mnkr. Med ett hyrestillagg for dessa tillkommer
466 000 kr/ar (471 kr/kvm) i fem ar

e Viarme/ventilation 74 250 kr/ar (75 kr/kvm med 100 % index)

e Fastighetsskatt 79 334 kr/ar (ca 80 kr/kvm)

e Forvaltningen erhaller tvd manaders hyresrabatt avseende grundhyran ar
ett. Detta innebar en hyresrabatt pa totalt 240 900 kr (utslaget pa fem-
arsperioden en rabatt pa 49 kr/kvm)

e Sammantaget innebar detta en kvadratmeterhyra pa 1 882 kr/kvm exklu-
sive kostnad for varme/ventilation och fastighetsskatt.

e Ovanstdende kostnader ar exklusive moms

Ovrigt som tillkommer och som finns budgeterat ar
e Driftkostnader for el, sophamtning och stadning

e Kostnader for mobler och inredning samt flyttkostnader
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lordningstallandet av huvudkontorets lokaler sker med tidplanen inriktad pa in-
flyttning redan omkring den 1 juli i ar. Detta innebar en mycket pressad tidplan
vilket i sin tur forutsatter att formella beslut fattas senast i april.

Férvaltningens férslag

Utifran vad som ovan anforts bedomer férvaltningen att en forhyrning bor ske av
lokalerna vid Livdjursgatan 4 i Globen, da de ar det enda alternativ som uppfyller
forvaltningens olika kriterier. Att pa kort tid hitta lampliga forvaltningslokaler har
varit en utmaning, da lokalerna bade ska vara anpassade for verksamheten och
dessutom ha en sa Iag hyresniva som mojligt. De bor dessutom vara latta att na
via kollektivtrafiken fran stadens olika delar.

Forvaltningen bedomer att det ar av sarskilt stor vikt att lokalerna ar latta att na
ocksa for forvaltningens ovriga medarbetare, som har sina arbetsplatser pa andra
hall 6ver hela staden. Det géller sarskilt eftersom lokalerna kommer att inrymma
ett antal moteslokaler for hela férvaltningens behov, eftersom sadana i stor ut-
strackning saknas i 6vriga lokaler spridda geografiskt dver hela staden. Lokalerna
vid Globen, med sitt nara lage (ca 200 meter) till tunnelbanans Gréna linje och till
Tvarbanan, ar |atta att nd varifrdn man dn kommer eller ska aka i staden. Aven
Gullmarsplan med alla sina busslinjer ligger nara till. Med sitt strategiska lage
kommer kontoret att kunna bli férvaltningens naturliga moétesplats.

De aktuella lokalerna innehaller de kontorsytor som erfordras och &r i 6vrigt an-
damalsenliga for forvaltningens behov. Forvaltningen gor ocksa bedomningen att
forhandlade hyresvillkor maste bedémas som rimliga. Har har ocksa férvaltningen
jamfort hyresnivaerna for den narliggande stadsdelsforvaltningen och servicefor-
valtningen.

Ett ytterligare vasentligt skal ar att laget i nara anslutning till stadsdelsférvaltning-
en Enskede-Arsta-Vantdr mojliggér samutnyttjande av bade vissa lokalytor och
tjanster, vilka exemplifierats tidigare i arendet och som leder till 6kad kostnadsef-
fektivitet. En samverkan med stadsdelsforvaltningen bidrar ocksa till att mojliggo-
ra att antalet medarbetare vid forvaltningskontoret kan hallas nere. Darutover
minskar samverkan sarbarheten for ett forhallandevis litet forvaltningskontor och
det blir bade rationellt och kostnadseffektivt. En samverkan kommer ocksa att
vara till praktisk nytta for bade arbetsmarknadsférvaltningen och stadsdelsfor-
valtningen.

Utifran ovanstdende foreslas arbetsmarknadsnamnden besluta att ge forvalt-

ningschefen i uppdrag att teckna hyresavtal for lokaler pa Livdjursgatan 4 i Stock-
holm till en arskostnad om ca 1 445 400 kr (indexregleras) for perioden
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2011-07-01 — 2016-06-30, exklusive kostnad for varme/kyla och fastighetsskatt.
Dartill kommer ett hyrestillagg for ombyggnation pa 466 000 kr/per ar i fem ar.
Inledningsvis, de tva forsta manaderna, erhaller forvaltningen en hyresrabatt av-
seende grundhyran. Namndens beslut forutsatts galla under forutsattning av att
kommunstyrelsens ekonomiutskott godkdanner forhyrningen.
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