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Lokaler for projekt Slussen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att,
i enlighet med detta tjdnsteutldtande, teckna hyresavtal mellan
Tranbodarne 11 KB och exploateringskontoret for nya lokaler &t
projekt Slussen.

2. Exploateringsnamnden begir att kommunstyrelsens
ekonomiutskott godkdnner inhyrningen.

3. Exploateringsndmnden beslutar om omedelbar

justering.

Hakan Falk

Forvaltningschef
Martin Skillback
Tf Avdelningschef

Peter Svird
Enhetschef

Sammanfattning

Projekt Slussen disponerar 1 dag lokaler i Sjomanshemmet vid
Slussen. Lokalerna dr ineffektiva och gynnar inte intern
kommunikation och samverkan. Effektivitetsbehovet forstarks 1
och med att ingdngna entreprenadkontrakt bygger pd kontraktuell
samverkan vilket innebér behov av interaktion och nira
samarbete.

Kontoret har inventerat fastighetsdgare och hyresgéster i Slussens
nidromrdde och skickat ut lokalhyresforfragan. Bifogade forslag
till hyreskontrakt avser 1600 kvm inom fastigheten
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Tranbodarne 11 vid Slussen med adress Stadsgarden 10.
Hyresvird dr Tranbodarne 11 KB (Folksam). Lokalen rymmer
cirka 100 kontorsarbetsplatser. Cirka halva utrymmet avgréinsas
och avses upplatas till projektets huvudentreprenor.

Lokalen hyrs for en tid av fyra &r plus en manad, till och med juni
2020. Dérefter finns mdjlighet till forlangning med ett ar i taget.
Den totala kostnaden for hela den kontrakterade hyrestiden &r
cirka 20 670 000 kr, i genomsnitt 421 000 kr per méanad
inklusive hyra, viarme, kyla, sophdmtning, arlig upprakning med
2 %, hyresrabatt och ett investeringsbidrag pa 1 000 000 kr fran
hyresvarden. Utslaget per kvadratmeter och ar blir det 3 160 kr.
Moms tillkommer.

Placeringen inom kv Tranbodarne forvéntas innebara reducering
av projektets risker. Upplatelsen till Skanska innebir en
besparing pa 7 % jamfort med om Skanska hyr lokaler sjilva.

Sjomanshemmet kan fa annan anvandning under byggtiden och
eventuellt avyttras ndr projekt Slussen ar klart.

Bakgrund

Projekt Slussen ir ett projekt med stor komplexitet, vilket stéller
krav pd att olika ansvarsomraden och kompetenser kan samverka
effektivt. Projektet disponerar i dag lokaler 1 Sjdomanshemmet vid
Slussen. Lokalerna dr ineffektiva och gynnar inte intern
kommunikation och samverkan.

Sjomanshemmet bestar av cellkontor med plats for ca 50
personer uppdelade pé fyra vaningsplan, pausutrymme och
omkladningsytrymme pa ytterligare ett eget vaningsplan. Pa
grund av fastighetens hoga kulturvirden dr mgjligheterna att
bygga om huset for att béttre tillgodose projektets behov mycket
begrinsade.

Fordelen med lokalerna &r att de 4gs av staden och att laget vid
Slussen dr optimalt. Nackdelarna dvervéger dock i och med att
behovet av snabba och enkla kommunikationsvégar inte
tillgodoses. I stéllet behdver kommunikation ske via e-post och
bokade moten, vilket innebér fullbokade motesrum - fullbokade
kalendrar - och ddrmed @nnu mindre ndbara medarbetare.
Eftersom den 6vervigande delen av medarbetarna i
projektledningen dr konsulter &r omséttningen relativt hog, vilket
forstarker behovet for medarbetarna att snabbt ldra kdnna
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varandra och att forsta organisationens olika roller och
funktioner.

Effektivitetsbehovet forstérks 1 och med att flera ingangna
entreprenadkontrakt med huvudentreprendren bygger pé
kontraktuell samverkan vilket innebér behov av interaktion och
nira samarbete. Detta kan bist astadkommas med néra
lokaliserade kontor. Projektets kontorslokaler bor darfor ligga i
néra anslutning till entreprendrens.

Exploateringskontoret har mot bakgrund av ovanstiende valt att
se over lokalforsorjningen for projektet. Mal och syfte med
oversynen kan sammanfattas med:

e Bittre samverkan mellan deltagare i projektet

e Bittre kommunikation
o Informell 6verhdrning

o Fa mojlighet att 14ra kdnna varandra bittre.
Mojlighet till informella moten.

o Littare att se vem som &r inne
o Bittre forutsittningar att arbeta digitalt.

En mer 6ppen kontorsldsning samlad pa ett vaningsplan skulle ge
betydligt mindre behov av bokade moten och bittre mojligheter
att sprida information och 16sa uppkomna fragor snabbt och
effektivt.

En kravspecifikation for lokaler har tagits fram for projekt
Slussen, se bifogade lokalforteckning bilaga 1. Den bygger pa
prognos for behovet av medarbetare som arbetar i
projektledningsorganisationen under de kommande aren, och
syftar dven till att mdjliggora arbetssitt dir projekterande
konsulter tidvis arbetar 1 kontoret och dven att de arbetar
tillsammans i projektets 3D-modell.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom exploateringskontoret, avdelningen for
Stora projekt och Administrativa avdelningen. Forslaget kommer
att presenteras for fackliga organisationer 2016-02-02 samt pa
avdelningens arbetsplatstriaff och for medarbetarna 1
projektledningsorganisationen. Eventuella synpunkter pé risker
hanteras enligt gidllande rutiner.
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Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret har inventerat fastighetségare och
hyresgéster 1 Slussens naromrade och skickat ut
lokalhyresforfragan till sju fastighetsédgare. Fem alternativa
forslag har inkommit och utvdrderats gentemot
kravspecifikationen.

Tva av lokalerna beddmdes som intressanta och har varit foremal
for platsbesok och forhandlingar med de olika fastighetsdgarna.
Det forslag som bést motsvarar projektets behov beskrivs nedan.

Foreslagna lokaler

Bifogade forslag till hyreskontrakt, bilagor 2 a-d, avser del av
plan 5 i fastigheten Tranbodarne 11 vid Slussen med adress
Stadsgdrden 10. Hyresvérd ar Tranbodarne 11 KB (Folksam).

Léget vid Slussen ér optimalt och sékerstéller direkt nérhet till
projektets arbetsomrade.

Lokalen avses delas med entreprendren. Vissa arbeten krivs for
anpassning av lokalerna, bland annat med avskdrmning av
entreprendrens del.

Kontraktsvillkor

Lokalen hyrs for en tid av fyra ar plus en ménad, till och med juni
2020. Dérefter finns mdjlighet till forlangning med ett ar i taget.
Uppsidgningstiden &r tolv ménader.

Hyresvirden planerar omfattande ombyggnader av huset,
sannolikt med start 2020. Tidsméssigt sammanfaller
ombyggnaden relativt vdl med den senare delen av
sprangningsarbetena for den nya bussterminalen i Katarinaberget,
vilket totalt kan minska storningar for hyresgésterna i byggnaden.

P4 grund av ombyggnadsplanerna tecknas kontrakt med
avstdende fran besittningsskydd, bilaga 3. Hyresviérden ska efter
basta forméga verka for att erbjuda Hyresgésten en annan
godtagbar lokal om kontraktet sdgs upp péd grund av
ombyggnadsarbetena.

I 6vrigt géller normala villkor.
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Ekonomiska konsekvenser

Arshyran for lokalen uppgar till 5 150 000 kr, motsvarande

3 219 kr per kvadratmeter och &r. Den totala kostnaden for hela
den kontrakterade hyrestiden &r ca 20 670 000 kr, i genomsnitt
421 000 kr per manad inklusive hyra, virme, kyla, sophdmtning,
arlig uppriakning med 2 %, hyresrabatt och ett investeringsbidrag
pa 1 000 000 kr fran hyresvérden. Utslaget per kvadratmeter och
ar blir det 3 160 kr. Moms tillkommer.

Alternativ anvindning och uthyrning av Sjomanshemmet bor
kunna ge en intdkt i motsvarande storleksordning per
kvadratmeter.

Enligt entreprenadavtal ska entreprendrens utligg for
kontorslokaler och annan etablering som fors vidare till projektet
belastas med ett administrativt tilldgg om 7 %. I och med att del
av lokalen nu upplats till entreprendren utan kostnad for denne
utgar inget administrativt tilligg. Ddrmed uppnés en besparing
om drygt 723 000 kr for projektet.

En annan aspekt &r att Projektets inhyrning av lokaler i kvarteret
Tranbodarne kan bidra till att minska projektriskerna med
koppling till storningar frdn arbetena med Slussen.

Sjomanshemmets framtid

Projektets nuvarande lokaler i Sjdmanshemmet har ett attraktivt
lage och ar ldmpliga for exempelvis kontorsverksamhet som kan
bedrivas i cellkontor. Den géllande detaljplanen mojliggdr dven
andra anvdndningar som dr forenliga med husets kulturhistoriska
vérde, vilket innebér att inga ingrepp fir goras i rumsindelning,
dorrpartier, fonster m.m.

Om kontrakt tecknas for de nya projektlokalerna bor
fastighetskontorets forvaltningsuppdrag for huset inriktas pé att
finna annan lamplig anvindning. Sa lange som projekt Slussen
pagar bor fastigheten kvarsta i stadens dgo eftersom den dr
patagligt paverkad av projektets genomforande.

Slut

Bilagor
1. Lokalforteckning
2a Hyresavtal inklusive bilagor 2, 5 och 6
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2b Hyresavtalsbilaga 1 lokalritning

2c Hyresavtalsbilaga 3 Sérskilda bestaimmelser
2d Hyresavtalsbilaga 4 Grinsdragningslista

3. Avstaende av besittningsskydd
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