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Ny forvaltningslokal i fastigheten Harden 16

Genomforandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Norrmalms stadsdelsnimnd godkénner forslaget om att hyra en
ny forvaltningslokal i fastigheten Hérden 16 pa Sankt
Eriksgatan 117, 1 enlighet med detta tjénsteutlatande.

2. Stadsdelsnamnden foreslar att kommunstyrelsens
ekonomiutskott godkdnner forslaget gillande inhyrning av den
nya forvaltningslokalen.

Johanna Engman Teenie Bennerholt
Stadsdelsdirektor t.f. avdelningschef

Sammanfattning

Som ett led 1 stadens arbete med att effektivisera de administrativa
lokalerna har forvaltningen sett dver mojligheten att inom
stadsdelsndmndens omrdde hitta nya effektiva forvaltningslokaler.

En ny lokal pd 2 361 kvm i fastigheten Hérden 16, dit
stadsdelsforvaltningens huvudkontor foreslds flytta, kommer
preliminért bli klar for inflyttning i november 2017. Lokalen
kommer att vara anpassad for 140 arbetsplatser vilket innebér ca
16,9 kvm/arbetsplats

Ett hyresavtal, villkorat av stadsdelsndmndens beslut samt
kommunstyrelsens ekonomiutskotts godkénnande, ar tecknat med
en arshyra pa 7 115 000 kr, vilket motsvarar 3 014 kr per kvm/ar.
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Bakgrund

Norrmalms stadsdelsforvaltning hyr sedan 1997 forvaltningslokaler
pa Tulegatan 13 av Fabege Apotekaren 22 AB. Nuvarande
hyresavtal nr 4430 — 0840.2 dr tecknat den 20 december 2012 och
16per till och med den 31 december 2017. Hyresvarden har
informerat forvaltningen om att de har for avsikt att sdga upp avtalet
for villkorsédndring innan sista mars 2017. Hyresvéarden har
dessutom meddelat att en hyresokning pd atminstone 20 procent &r
att vanta.

De befintliga hyresvillkoren framgér av f6ljande sammanstillning:

Hyresvillkor for den befintliga lokalen pa Tulegatan 13

Yta 2 750 kvadratmeter

Avtalstid 2013-01-01 tom 2017-12-31
Forlingningstid 3 ar

Uppsidgningstid 9 manader

Hyra 7 697 tkr/ar 2 799 kr/kvm
Fastighetsskatt 746 tkr/ar 271 kr/kvm
Virmetillagg 165 tkr/ar 60 kr/kvim
Totalt 8 608 tkr/ar 3 130 kr/kvm
exkl. moms

I ovan angivna hyreskostnader ingér bashyra som ridknas upp
arligen mot konsumentprisindex, vattenforbrukning, fjarrvirme,
ventilation samt fastighetsskatt som regleras arligen. Forvaltningen
bekostar genom egna avtal verksamhetsel samt avfallshantering.

Lokalen for det befintliga forvaltningskontoret pd Tulegatan 13 har
brister 1 utformningen som paverkar medarbetarnas arbetsmiljo
negativt. Den &r inte heller helt yteffektiv med drygt 22
kvadratmeter per arbetsplats.

Forvaltningens dnskemal pd den nya lokalen &r bland annat att det
ska vara en 0ppen planldsning och rymma cirka 140 arbetsplatser.
Lokalen ska vara uppdelad 1 tva zoner; en publik zon med reception
och métesrum dit besdkare har tilltride samt en personalzon dit
endast personal har tilltrdde. Detta bland annat f6r att 6ka
sakerheten for personalen i lokalerna. Forvaltningens ambition dr att
framtida hyreskostnader ska ligga pa en rimlig niva och far darfor
inte 6ka ndmnvart.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom den administrativa avdelningen.
Forvaltningen har inhdmtat synpunkter fran fastighetskontoret samt
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serviceforvaltningens verksamhetsomrade lokalplanering. Samrad
har dven héllits med stadsledningskontoret.

Arendet har samverkats pa forvaltningsgruppen den 26 januari
2017.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Under varen 2016 har forvaltningen sokt efter alternativa lokaler
inom stadsdelsndmndens omrade. En lokal pa Sankt Eriksgatan 117
har visat sig uppfylla forvaltningens behov. Fastigheten, som
lokalen &r beldgen inom, forvaltas av Humlegérden Fastigheter AB
och dgs av Fastighets KB Automobilpalatset. Lokalen &r 2 361
kvadratmeter stor, ligger pa ett plan och bedoms kunna anpassas for
verksamheten.

Forvaltningen har genomfort en hyresférhandling med
fastighetségaren vilket resulterat i att ett hyresavtal med villkor
enligt foljande har tecknats:

Avtalstid 2017-11-01 till och med 2022-10-31.
Forlangningstid 3 ar
Uppsédgningstid 9 manader

Hyra 7 115 tkr/éar 3 014 kr/kvm
Fastighetsskatt 495 tkr/ar 210 kr/kvm
Virmetillagg 189 tkr/ar 80 kr/kvm
Kyla/ventilation 94 tkr/ar 40 kr/kvm
Avfallshantering 71 tkr/ar 30 kr/kvm
Totalt 8 109 tkr/ar 3 373 kr/kvm
exkl. moms

Hyresavtalet dr villkorat av stadsdelsndmndens samt
kommunstyrelsens ekonomiutskotts godkédnnanden vilket innebér
att dess giltighet faller om det inte beslutas respektive godkénns.

I hyreskostnaderna ingar bashyra, som rdknas upp arligen mot
Statistiska centralbyrdns konsumentprisindex (100 procent av
bashyran), hyresgistanpassning, vattenforbrukning, virme,
ventilation, sophantering samt fastighetsskatt. Utdver ovan angivna
belopp ska hyresgdsten erldgga en berdknad kostnad pa 189 tkr per
ar for forbrukad verksamhetsel. Beloppet avridknas i efterhand mot
faktisk forbrukning och kostnad.

Angivna belopp for lokalen pd Sankt Eriksgatan 117 dr baserade pa
en prelimindr ritning avseende planlsning fran Humlegérden
Fastigheter AB, daterat den 9 januari 2017. Ritningen bifogas detta
tjdnsteutlatande. Forvaltningen har fram till och med den 15
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februari 2017 pa sig att komma med synpunkter till den slutgiltiga
ritningen.

Hyreskostnaderna for lokalen underskrider de nuvarande
kostnaderna for lokalerna pa Tulegatan med cirka 6 procent och de
forvantade kommande kostnaderna med ytterligare cirka 20 prcent.
Forvaltningen bedomer att lokalen pa Sankt Eriksgatan 117 vl
motsvarar nuvarande och framtida behov. Den foreslagna lokalen
ger:

e En publik zon samt en avgrinsad zon dit endast personal
har tilltrade. I den befintliga lokalen halls méten med
brukare i delar av lokalen dér personal vistas, vilket dr
att bedoma som en risk for sdkerhet och integritet.

e Forbéattrade mojligheter till samverkan mellan
avdelningar/enheter dd lokalen &r beldgen pa ett plan i
jamforelse med nuvarande fyra plan.

e Nyrenoverade och verksamhetsanpassade ytor.

e Ligre hyreskostnader 4n i befintlig lokal.

Stadsdelsforvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden beslutar och
kommunstyrelsens ekonomiutskott godkdnner forslaget om att lata
hyresavtalet for lokalen pa Sankt Eriksgatan 117 forbli giltigt.

Ekonomi

Drift

Utdver ovan angivna hyreskostnader skulle en flytt av
forvaltningskontoret innebdra kostnader av engangskaraktir for
bland annat projektledning, dvriga konsulter, IT/Tele-installationer
och flytt. Hartill kommer det att bli dubbla hyreskostnader under tva
manader 1,4 mnkr. Totalt berdknas kostnaderna uppga till ca

2,4 mnkr. Forvaltningen bedomder att det kan finansieras inom
givna budgetramar.

Inventarier

Utover inredning kommer forvaltningen utrusta den nya lokalen
med inventarier mm. Utgifterna for detta bedoms uppga till

ca 7 mnkr. Forvaltningen har for avsikt att &terkomma i samband
med tertialrapport 1 med forslag till nimnden att hemstilla hos
kommunstyrelsen om utdkad investeringsram.

Bilagor
1. Ritning, daterat den 2017-01-09.
2. Hyresavtal



