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Handlaggare Till
Christer Edfeldt Servicenamnden
Telefon: 08 508 11815 2017-01-31

Nytt hyresavtal for serviceforvaltningens
administrativa lokaler

Forvaltningens forslag till beslut

1. Servicendmnden godkénner forslaget om att teckna
hyresavtal for administrativa lokaler pa Palmfeltsvigen 5 i
enlighet med vad som anges 1 detta tjdnsteutlitande.

2. Servicendmnden foreslar att kommunstyrelsens
ekonomiutskott godkadnner forslaget om att teckna
hyresavtal i enlighet med vad som anges i detta
tjdnsteutlatande.

3. Under forutséttning att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkdnner forslaget ger servicendmnden forvaltningen i

uppdrag att teckna hyresavtal med de villkor som anges 1
detta tjdnsteutlatande.

Christer Edfeldt
Forvaltningsdirektor

Sammanfattning

I detta drende foreslas att namnden ger forvaltningen 1 uppdrag att

Serviceférvaltningen teckna nytt hyresavtal for befintliga verksamhetslokaler pa

Ledningen Palmfeltsvagen for perioden 2018-2020 samt att befintlig yta utokas
Palmfeltsvigen 5 med ca 920 kvm for att ge plats pa kontaktcenterverksamheten.

?gf gg():tockholm Detta under forutséttning att kommunstyrelsens ekonomiutskott ger

Telefon 08 508 11815 sitt godkédnnande.
Vaxel 08 508 11000

christer.edfeldt@stockholm.se

stockholm.se
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Bakgrund
Palmfeltsvigen (Johanneshov)

Vid sitt sammantride i augusti 2008 beslot servicendmnden att
godkénna ett forslag till forhyrning av administrativ lokal pd
Palmfeltsvigen i slakthusomradet i Johanneshov. Lokalen
omfattade en yta av ca 4500 kvm till en érlig kostnad om ca 7 200
tkr (bashyra). Arendet dverlimnades sedan till kommunstyrelsens
ekonomiutskott vilket krdvdes enligt stadens regler for ekonomisk
forvaltning dd kostnaden for forhyrningen Gversteg griansen for
ndmndens sjalvbestimmande vid forhyrning av lokaler.

I och med att kommunstyrelsen godkidnde forslaget avtalade
ndmnden om ett femarigt hyresavtal med mojlighet till tre érs
forlangning. Hyresperioden inleddes 2009-01-01 och dé forlang-
ningsklausulen sedermera utnyttjades gillde detta avtal t o m 2016-
12-31.

I takt med att servicendmndens verksamheter véxte 1 omfattning
okade behovet av mer kontorsyta och i mars 2014 beslot
servicendmnden att forhyra ytterligare 470 kvm 1 samma fastighet
som de Gvriga ursprungliga ca 4 500 dr inrymda i. Avtalstiden for
denna forhyrning ér fr o m 2014-09-01 t o m 2017-12-31. Vid
samma tillfdlle beslots, efter godkdnnande av kommunstyrelsens
ekonomiutskott, att det ursprungliga hyresavtalet skulle forldngas
med ytterligare ett ar (d v s att gélla t o m 2017-12-31). Detta {or att
bada hyresavtalen skulle ha samma avtalstid (1ds slutdatum) vilket
har sina uppenbara fordelar. Villkoren i 6vrigt for den utdkade
forhyrningen dr desamma som f6r den ursprungliga.

Servicendmnden forhyr séledes totalt ca 5 000 kvm idag pa
Palmfeltsvigen till en hyra som uppgér till ca 1 650 kr/kvm/ar
(grundhyra).

Det ar ca 280 av servicendmndens totalt ca 350 medarbetare som
har sin arbetsplats i lokalerna pa Palmfeltsvéigen.

S:t Erik Markutveckling AB ér dgare av fastigheten.
Edvard Griegsgdngen (Husby)
Ett av nimndens verksamhetsomriden (Kontaktcenter) &r lokali-

serat i Husby. Huvuddelen av verksamheten har varit lokaliserad
hér sedan juni 2009 medan en del av verksamheten, den s k tekniska
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enheten, dd var lokaliserad i1 tekniska ndmndhuset pa Fleminggatan.
I maj 2013 samlokaliserades hela verksamheten da den tekniska
enheten flyttade till samma fastighet som den 6vriga verksamheten
inom kontaktcenter. Detta skedde efter att fastighetsdgaren
(Svenska Bostdder) iordningstéllt ytterligare ca 750 kvm for
verksamhetens vidkommande. Med anledning av att verksamheten
expanderat under senare tid, utdkades forhyrningen i februari 2016
med ytterligare drygt 200 kvm.

Sammantaget forhyr servicendmnden idag ca 1 750 kvm i Husby
dar ca 70 personer av servicenamndens medarbetare har sina
arbetsplatser. Hyran uppgar till ca 1 100 kr/kvm/ér (grundhyra).

Arendet

Detta drende handlar dels om att fastighetsédgaren for lokalerna pé
Palmfeltsvigen aviserat en hyres6kning fr o m 2018, dels om att
staden uttryckt 6nskemal om att Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning
sa snart som mdjligt ska kunna nyttja de lokaler i Husby dér
kontaktcenter idag bedriver sin verksamhet.

Fastighetsdgaren S:t Erik Markutveckling AB har aviserat ett behov
av att marknadsanpassa hyresnivan for den aktuella fastigheten pé
Palmfeltsvigen vilket innebdr att servicendimnden far en 6kad
hyreskostnad fr o m 2018 om man viljer att teckna nytt hyresavtal
for de befintliga lokalerna. Detta dr inte pa nagot sitt dverraskande
for forvaltningen, eftersom det har varit uppenbart att de villkor
som géllt under det atta ar ldnga hyresforhéllandet varit mycket
formanliga.

Gillande servicendmndens forhyrning av lokaler i Husby sé har det,
som ndmndens ovan, uttrycks onskemal om att dessa lokaler ska
nyttjas av Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning. Detta foranledde
forvaltningen att borja planera for en alternativ placering for
verksamheten och beddmningen ir att det mest fordelaktiga
alternativet &r att samlokalisera den berdrda verksamheten med
ovriga verksamheter inom serviceforvaltningen.

Detta skulle fa uppenbara fordelar som att forvaltningen béttre &n
tidigare skulle kunna utnyttja gemensamma resurser (savil admini-
strativa som verksamhetsméssiga). Vidare finns forutséttningar for
okat samarbete mellan kontaktcenter och 6vriga verksamhetsomrad-
en med mojlighet till ytterligare effektiviseringar. Inte minst skulle
kdnslan av samhorighet 6ka mellan olika verksamhetsomraden.
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Detta har varit ett problem under aren, d v s att manga medarbetare
inom kontaktcenter ként och uttryckt att de inte &r en del av service-
forvaltningen. En samlokalisering skulle med storsta sannolikhet
innebéra en stor forbattring darvidlag.

De villkor som fastighetsdgaren har aviserat ska gilla vid ett
avtalstecknande redovisas i det foljande. For den yta som forhyrs
idag pé Palmfeltsvigen (totalt ca 5 000 kvm) hojs bashyran med
450 kr/kvm. Dock rabatteras hyran under 2018 med 300 kr/kvm och
med 150 kr/kvm under 2019. Den genomsnittliga bashyran for
perioden 2018-2020 (vilken hyresavtalet omfattar) blir ddrmed

9 658 tkr/ér eller 1 943 kr/kvm.

Till detta tillkommer ca 920 kvm som iordningsstélls for kontakt-
centers vidkommande (att jamfora med ca 1 750 kvm som verksam-
heten nyttjar i Husby). Kostnaden for denna yta uppgar till 2 300
tkr/ar eller 2 500 kr/kvm (att jimfora med arshyran i Husby om ca

1 925 tkr).

Sammantaget skulle sdledes den nuvarande totala hyreskostnaden
(Palmfeltsvdagen och Husby) om 10 091 tkr/ar oka till 11 958 tkr/ar
(genomsnittliga hyra 2018-2020). Detta innebir en kostnadsdkning
om 1 867 tkr/ar (genomsnitt for 2018-2020). Den genomsnittliga
kostnaden per kvm (bashyra) skulle uppga till 2 030 kr.

Arendets beredning

Detta drende har utarbetats av ledningen. Samverkan om drendet har
skett 2017-01-24.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Den aviserade hyresokningen kommer forstas inte ga helt omarkt
forbi, men forvaltningens beddmning &r att denna kostnadsdkning
kommer att klaras inom ramen for den befintliga prissittningen av
servicendamndens tjénster. Med detta menas att hyresdkningen i sig
inte kommer att leda till 6kade priser for servicenimndens kunder.
Forvaltningens fortsatta arbete med att stindigt effektivisera
arbetsétt och rutiner i kombination med att de volymdokningar som
skett de senaste aren inte forvintas avstanna, gor att forvaltningen
bedomer att de kommande kostnads6kningarna kommer att klaras.

Detta kraver forstas att forvaltningen stdndigt ser 6ver och anvinder
de lokaler som forhyrs sé effektivt som mojligt. Det kan har
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exempelvis konstateras att kontaktcenter kommer att lokaliseras pa
en yta som omfattar ca 930 kvm vilket ska jamforas med de ca 1
750 kvm som verksamheten forfogar 6ver i Husby. Férvaltningen
har latit en arkitekt rita en mobleringsskiss for den tinkta tillkom-
mande ytan och bedomningen ar att det ryms ca 80 arbetsplatser
vilket vél tdcker det nuvarande behovet for kontaktcenter.

Vidare kommer 6vriga verksamheter att f4 mindre yta till forfog-
ande 1 takt med att forvaltningen forvintas behdva fler medarbetare
framdeles. Forvaltningen stravar kontinuerligt efter att hilla nere
lokalkostnadernas andel av verksamhetsbudgeten.

Alternativet till att teckna nytt avtal for lokalerna pd Palmfeltsvigen
skulle vara att flytta till andra kontorslokaler. Forvaltningen har
undersokt hyresmarknaden for att se om det finns mojlighet att
forhyra for andamalet 1dmpliga lokaler till en ldgre kostnad pa annat
stdlle 1 staden. Denna undersokning har dock inte resulterat i att det
har hittats nigra lokaler i storleksordningen 6 500 -7 000 kvm dér
hyran har varit s& mycket ligre att det kan motivera en flytt fran de
befintliga lokalerna pa Palmfeltsvigen. De befintliga lokalerna har
ocksa en mycket stor fordel 1 att de 1 huvudsak dr pd samma van-
ingsplan 1 kontorslandskapslosning vilket ger en stor flexibilitet vid
verksamhetsfordndringar. Detta har de alternativa lokaler som
undersokts inte kunnat erbjuda. En flytt till nya lokaler skulle ocksa
innebdra kostnader for att anpassa de nya lokalerna efter verksam-
hetens behov av planlésning, flyttkostnader och forlorad effektiv
arbetstid for personalen.

Forvaltningens helhetsbedomning dr séledes att en flytt till ndgon av
de lediga kontorsytor som forvaltningen har identifierat samman-
taget inte skulle innebdra en billigare 10sning. Att den nya hyres-
nivén kan uppfattas som hog &r snarare ett utslag av att den befint-
liga hyresnivédn dr mycket 1ag. Vid en jimforelse med andra
liknande objekt far trots allt den nya hyresnivan betraktas som
fordelaktig.

Med anledning av vad som angivits ovan foreslar forvaltningen att
ndmnden godkéinner att nytt hyresavtal tecknas for administrativa
lokaler p& Palmfeltsvéigen inklusive att kontaktcenterverksamheten
samlokaliseras med 6vriga verksamheter i lokalerna. Detta under
forutséttning att kommunstyrelsens ekonomiutskott ger sitt
godkénnande da kostnaden for forhyrningen 6verskrider nimndens
sjdlvbestimmande.




