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Inriktningsbeslut — forvaltningslokaler till
Ostermalms stadsdelsforvaltning.

Inriktningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden godkdnner forvaltningens
inriktningsforslag om att inleda hyresférhandlingar med
CapMan AB Nordic Real Estate avseende ombyggnad av
lokaler for forvaltningskontor i enlighet med detta
tjénsteutlatande.

2. Stadsdelsndmnden uppdrar &t forvaltningen att aterkomma
med forslag till genomforandebeslut.

Christina Klang
Stadsdelsdirektor

Sammanfattning

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

Stadsdelsforvaltningen foreslar att hyresférhandlingar inleds med
hyresvéirden avseende CapMan AB Nordic Real Estates lokaler pa
Tegeluddsvigen 31, dit forvaltningskontoret foreslés flytta.
Befintlig hyresperiod 16per ut sista september 2019. Mélséttningen
ar att teckna ett hyresavtal innan sista datum for uppségning av
befintligt hyresavtal med Vasakronan AB loper ut sista december
2018. Forvaltningens avsikt &r att forhandla en hyresniva som
understiger nuvarande kostnad per arbetsplats.
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Bakgrund

Ostermalm stadsdelsforvaltning hyr sedan 1996-11-01 lokaler for
sitt forvaltningskontor pa dels pa Karlavdgen 104 och dels pa
Karlavigen 112 av Vasakronan.

Ostermalm stadsdelsforvaltnings forvaltningslokaler ér idag
utspridda pa flera adresser i kvarteret Garnisonen. Nuvarande
forvaltningslokaler &r inte helt &ndamalsenliga eller yteffektiva,
med ca 20 kvadratmeter/arbetsplats. Stadsdelsforvaltningens
onskemal &r att de nya lokalerna ska erbjuda en ppnare och
effektivare planlosning for en utokad verksamhet med plats for 220
arbetsplatser samlad till en adress.

Med hjélp av Tenant & Partner har stadsdelsforvaltningen med start
hosten 2017 genomfort en process dar medarbetarna gemensamt
arbetat fram kriterier for andamalsenliga lokaler i en samlad
lokalisering. I processen har en kravspecifikation tagits fram och
efter det har forvaltningsledningen beslutat att genomfora en
lokalsokning med utgédngspunkt i en dppen planldsning.

Lokalsokning har genomforts under varen 2018 1 syfte att hitta
lampliga alternativa lokaler inom stadsdelen. Bland annat har
lokaler i Vértahamnen studerats och besokts. Under sommaren har
forslag fran befintlig hyresviard Vasakronan om att bygga om och
utdka befintliga lokaler pé Karlavigen 104 utretts och jamforts med
forslag fran CapMan AB Nordic Real Estate om att bygga om
lokaler pé Tegeluddsvigen 31. Stadsdelsforvaltningen gor
beddomningen att forslaget for ombyggnad av lokaler pa
Tegeluddsvigen 31 &r det alternativ som ger bast mojlighet att
utveckla kontoret 1 enlighet med kravspecifikationen.

Arendet

Stadsdelsforvaltningens inriktning ar att 13ta ta fram
forslagshandlingar for verksamhetsanpassning av lokaler i pa
Tegeluddsvigen 31, och att med stod av fastighetskontoret inleda
hyresforhandling med CapMan AB Nordic Real Estate.
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Figur 1 Kartbild som visar lage for Tegeluddsvagen 31

Verksamhetsanpassningen omfattar en ny dppnare planldsning
enligt en princip utifran och in med en yttre entré och extern
moteszon innanfor det yttre skalskyddet, foljt av interna motesrum,
matsal/pentry, lounger, samtalsrum och hemvister. Varje
medarbetare har sin arbetsplats i1 tydliga, 6ppna hemvister
grupperade utifran verksamhet. Placering av olika hemvister blir
viktigt och avskildhet ska i storsta mojliga man utgoras av inredning
och viggar for motesrum.

Forvaltningslokalerna far genom anpassningen dven nya ytskikt,
med bl.a. textilmatta och ljudabsorberande undertaksplattor. Vidare
installeras fonsterbianksapparater for effektivare luft, virme och
kyla samt ny LED-belysning. Aven infrastruktur for data och IT
kommer att uppgraderas for att motsvara kravspecifikationer och
skapa storsta mojliga flexibilitet.
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Figur 2 Programskiss for planlésning fér Tegeluddsvagen 31

CapMan AB Nordic Real Estate bedomer att byggétgarderna ska
kunna genomforas i tid for inflyttning 1 september 2019.
Stadsdelsforvaltningen planerar att teckna en option pa forlangning
av befintligt hyreskontrakt med Vasakronan for att ha beredskap i
fall byggatgérderna skulle bli forsenade.

I samband med inflyttning, som beréknas genomfGras 1 steg under
ca en manads tid, och en tid efter kommer det behovas extra
resurser 1 form av vaktmaésteri och IT-support. Totalt tillskapas ca
220 arbetsplatser genom ombyggnad och verksamhetsanpassning av
Tegeluddsvagen 31.

Parallellt med anpassningen av lokaler arbetar
stadsdelsforvaltningen vidare med interna processer for att bland
annat utveckla organisation, arbetssétt och ett gemensamt
overgripande forhéllningssatt.

Infor ett genomforandebeslut dr det viktigt att tillsammans med
medarbetarna ta fram respektive enhets/avdelnings syn pé hur
arbetssitt och arbetsplats bor utvecklas for att stiarka verksamheten.
Hartill kommer en risk- och konsekvensanalys att genomf6ras pa
respektive enhet/avdelning

Stadsdelsforvaltningen har for avsikt att i samband med
verksamhetsplan 2019 foresla ndimnden att ansdka om en utdkad
investeringsram for inkdp av nya mobler/inventarier till det nya
forvaltningskontoret. Stadsdelsforvaltningens ambition &dr dock att
atervinna befintliga inventarier i storsta mojliga utstrickning.

Tidplan
Forvaltningen rdknar med foljande preliminéra tidplan:
e Inriktningsbeslut fattas i stadsdelsndmnden, i september
2018.
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e Forslagshandlingar och underlag for genomférandebeslut tas
fram.

e Genomforandebeslut fattas i stadsdelsndmnden, 1 december
2019.

e Hyresavtal avseende anpassade och utdkade lokaler
slutférhandlas med stdd av fastighetskontoret och tecknas
efter att genomforandebeslut ar fattat i stadsdelsnamnden
och godkint kommunstyrelsens ekonomiutskott, i januari-
februari 2019.

e Detaljprojektering, byggétgarder samt bestéllning av nya
inventarier berdknas starta efter att hyresavtalet ér tecknat, 1
februari 2019, och kommer preliminért pdga fram till och
med augusti 2019.

e Stadsdelsforvaltningen planerar att flytta in i ombyggda
lokaler under september 2019.

Ekonomi och avtal

Stadsdelsforvaltningen har fitt en preliminér hyreskalkyl frén
CapMan AB Nordic Real Estate for ett nytt avtal med en
hyreskostnad pa ca 11,1 mnkr per ar (motsvarande ca 50 500
kr/arbetsplats), jamfort med nuvarande hyreskostnad pé ca 10,2
mnkr per dr (motsvarande ca 60 000 kr/arbetsplats). Till detta
kommer fastighetsskatt, vilket fastighetsdgaren preliminért berdknar
till ca 543 000 kr/dr. Den totala ytan dkar, men kostnaden per
arbetsplats sjunker genom att hyresnivan ar ldgre i det nya laget
samt att en effektivare planldsning ger mdjlighet att tillskapa fler
arbetsplatser pa motsvarande yta. CapMan AB Nordic Real Estate
foresldr en avtalstid pa 10 &r. Preliminért tilltride 2019-09-01.

Sammanstéllning av hyreskostnader, exkl. fastighetsskatt (kr)

Dagens lokaler Grundhyra Krlkvm  Hyrestillagg kvm Total kr/kvm
Karlavagen 104 6 555 000 1047 081 2185
Femman 152 000 9 257 47
Kontorshotellet 97 500 5938 15
Karlavagen 112 (1) 1653 000 244 592 551
Karlavagen 112 (2) 1814 666 268 709 570
Totalt 10 272 166 3049 1575576 3368 3518
Ny lokal Grundhyra  Kr/kvm Hyrestillagg kvm Total kr/kvm
Tegeluddsvéagen 31 11 100 000 3000 980 500 3700 3265




w Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 2018-590-2.6.
Sida 6 (7)

Infor ett genomforandebeslut kommer samtliga berdknade kostnader
for att genomfora ombyggnad, evakuering och flytt att
sammanstallas.

Risker

En allmin risk vid byggprojekt dr att de forsenas och att detta i sin
tur skapar 6kade kostnader och péfrestningar for berérd verksamhet.
I allménhet hanteras denna risk genom att tidplanen bevakas
noggrant genom projektet och att samtliga parter systematiskt och
kontinuerligt gors medvetna om de utmaningar projektet star infor.

En specifik risk i detta projekt ar att verksamheten vid forseningar
av ombyggnationen skulle kunna std utan nodvandiga lokaler.
Nuvarande hyresavtal med 9 ménaders uppsidgningstid innebér att
om stadsdelsforvaltningen sdger upp avtalet sista december ska
lokalerna vara utflyttade till 1 oktober 2018. Denna risk hanteras
genom att stadsdelsforvaltningen avser teckna ett avtal med
Vasakronan med en option att i samband med uppsédgning av
befintligt hyresavtal forldnga avtalet med 3 ménader, frdn och med
1 oktober 2019.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samarbete mellan ekonomiavdelningen och
ovriga avdelningar. Stadsdelsforvaltningen har inhdmtat synpunkter
fran fastighetskontoret samt serviceforvaltningens
verksamhetsomrade lokalplanering. Samrad har hallits med
stadsledningskontoret.

De fackliga organisationerna har informerats pa
forvaltningsgruppen den 18 september 2018.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Stadsdelsforvaltningen bedomer att lokalerna pd Tegeluddsvagen 31
vél motsvarar nuvarande och framtida behov.

Stadsdelsforvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkanner
forvaltningens inriktningsforslag om att inleda hyresférhandlingar
med CapMan AB Nordic Real Estate avseende ombyggnad av
lokaler for forvaltningskontor i enlighet med detta tjansteutlatande.
Vidare foreslés att stadsdelsndmnden uppdrar &t
stadsdelsforvaltningen att aterkomma med forslag till
genomforandebeslut.

Bilagor
1. Slutgiltig kravspecifikation
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2. Programskiss planlésning
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