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Inriktningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden godkdnner forvaltningens
inriktningsforslag om att inleda hyresférhandlingar med
Vasakronan avseende ombyggnad av lokaler for
forvaltningskontor i enlighet med detta tjansteutlatande.

2. Stadsdelsndmnden begir hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkédnnande for att inleda
hyresforhandlingar i enlighet med detta tjédnsteutltande.

3. Stadsdelsndgmnden uppdrar &t forvaltningen att dterkomma
med forslag till genomforandebeslut.

4. Beslutet justeras omedelbart.

Christina Klang
Stadsdelsdirektor

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen reviderar med detta drende sitt tidigare
forslag till inriktningsbeslut och foreslér att hyresférhandlingar
inleds med hyresvdrden avseende Vasakronan Fastigheter ABs
lokaler pa Karlaviagen 104, dit férvaltningskontoret foreslas
samlokaliseras efter ombyggnad. Befintlig hyresperiod 16per ut sista
september 2019. Vasakronan har i december 2018 sagt upp
befintligt hyresavtal for villkorséndring. Stadsdelsforvaltningen har
darefter sagt upp lokalerna for forldngning av befintliga hyresavtal
pa 1 &r med ofordndrade villkor. Ett nytt avtal tecknas efter att
genomforandebeslut ér fattat.
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Bakgrund

Ostermalms stadsdelsforvaltning hyr sedan 1996-11-01 lokaler for
sitt forvaltningskontor pa Karlavdagen 104 och pa Karlaviagen 112,
med tva entréer, av Vasakronan.

Forvaltningen ar sedan ldnge trdngbodd och en tredjedel av
medarbetarna delar idag rum som dr avsedda for farre personer.
Tréngboddheten leder till pafrestningar pd arbetsmiljon. Utover det
ar inte heller behovet av externa métesrum tillgodosett.
Forvaltningen har flera besokstita verksamheter bland annat
ansvarar forvaltningen for forsorjningsstod dven for Kungsholmen
och Norrmalm. Sammantaget innebér det ett stort behov av lokaler
anpassade for externa besok.

Forvaltningslokalerna ér spridda pa flera adresser i1 kvarteret
Garnisonen och de &r varken helt andamalsenliga eller yteffektiva.
Stadsdelsforvaltningens 6nskemaél dr att de nya lokalerna ska
erbjuda en samlad, 6ppen och effektiv planldsning for cirka 220
arbetsplatser och uppfylla behovet av externa motesrum.

Med hjélp av Tenant & Partner har stadsdelsforvaltningen sedan
hosten 2017 genomfort en process dar medarbetarna gemensamt
arbetat fram kriterier for &ndamalsenliga lokaler i en samlad
lokalisering. I processen har en kravspecifikation tagits fram som
beskriver dnskemal om att skapa en 6ppen planlosning, med fasta
arbetsplatser i tydliga hemvister som svarar béttre mot
forvaltningens processer och gemensamma uppdrag.

Lokalsokning har genomforts under varen 2018 i syfte att hitta
lampliga lokaler inom stadsdelen. Bland annat har lokaler i
Virtahamnen studerats och besokts. Under sommaren har forslag
frén befintlig hyresvird Vasakronan om att bygga om och utdka
befintliga lokaler pa Karlavigen 104 utretts och jamforts med
forslag fran CapMan AB Nordic Real Estate om att bygga om
lokaler pa Tegeluddsvégen 31. Efter en utvdrdering av bagge
alternativen, valde forvaltningsledningen att gd vidare med forslaget
for ombyggnad av Tegeluddsvigen 31.

Ett inriktningsbeslut om att gé vidare med CapMans offert fattades i
Ostermalms stadsdelsnimnd 27 september 2018. Efter
overenskommelse med CapMan inleddes sedan ett intensivt och
omfattande arbete med att forankra och utveckla forslaget for
Tegeluddsvigen och ta fram underlaget for genomférandebeslut till
stadsdelsndmnden den 13 december. Vid ett mote 22 november
meddelade CapMan ovéntat att man beslutat dra tillbaka
erbjudandet.
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Stadsdelsforvaltningen gor beddmningen att det reviderade forslaget
for ombyggnad av lokaler pa Karlavdgen 104 motsvarar framtagna
kravspecifikationer.

Arendet

Stadsdelsforvaltningens reviderade forslag till inriktning &r att lata
ta fram forslagshandlingar for verksamhetsanpassning i en
sammanhallen lokalldsning pa Karlaviagen 104, som ersitter
nuvarande lokaler pa Karlavdgen 104 och 112, samt med stod av
fastighetskontoret inleda hyresférhandling med Vasakronan.

Verksamhetsanpassningen omfattar en dppen planldsning enligt
principen utifran och in med en yttre entré och extern moteszon
innanfor det yttre skalskyddet, {6ljt av interna métesrum,
matsal/pentry, lounger, arbetsrum och hemvister. Varje medarbetare
har sin egen arbetsplats i tydliga hemvister grupperade utifran
verksamhet. Avskildhet ska i storsta mojliga man utgdras av
inredning, viggar for motes- och arbetsrum samt véxter. Genom
anpassningen far verksamheten tillgang till fler och mer
dndamalsenliga motesrum 4n tidigare. Anpassningen innebér att det
blir tre personalentréer till lokalerna fran Karlavigen 100, 102 och
104.

Forvaltningslokalerna far genom anpassningen dven nya ytskikt,
med bland annat textilmatta och ljudabsorberande undertaksplattor.
Vidare installeras fonsterbanksapparater for effektivare luft, virme
och kyla samt ny LED-belysning. Aven infrastruktur for data och IT
kommer att uppgraderas for att motsvara kravspecifikationen och
skapa storsta mdjliga flexibilitet.
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Preliminar programskiss for planlésning pa Karlavagen 104

Vasakronan bedomer att byggatgérderna ska kunna genomforas
under sex-nio manader. Under tiden byggatgirder genomfors
behover berorda utrymmen evakueras. Lokaler for evakuering finns
att tillgd inom Vasakronans bestand i1 Garnisonen, frdn och med
mars 2019. Eventuellt kan evakuering ske i etapper. Verksamhet
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som &r lokaliserad till lokaler pa Karlavdgen 112 kan dock sitta kvar
tills de anpassade lokalerna pd Karlavdgen 104 &r klara for
inflyttning.

Hosten 2018 har stadsdelsforvaltningen cirka 185 medarbetare. Mot
bakgrund av den prognostiserade befolkningsdkningen inom
stadsdelsomradet kan det bli aktuellt att utoka antalet medarbetare.
Forvaltningen har 4ven behov av arbetsplatser for utbildning,
praktikanter, projekt med mera. Detta gor att det sammantagna
behovet av arbetsplatser pa fem ars sikt uppskattas till cirka 220.

Stadsdelsforvaltningen gor bedomningen att foreslagen
verksamhetsanpassning av lokalerna ger en 0kad flexibilitet och om
behov skulle uppsta dr det mojligt att véxa i anpassade moderna
lokaler. Foreslagen planlosning gor det &ven mdjligt att vid minskat
behov sédga upp yta korridorsvis.

Parallellt med anpassningen av lokaler arbetar
stadsdelsforvaltningen vidare med interna processer for att utveckla
organisation, arbetssitt och ett gemensamt overgripande
forhallningssitt till lokalerna.

Infor det tidigare planerade genomforandebeslutet genomfordes ett
omfattande arbete for att forfina de krav som togs fram 1
kravspecifikationen tillsammans med medarbetare och chefer.
Syftet med arbetet var att diskutera och enas kring de behov och
krav som behdver tillgodoses 1 savil de gemensamma utrymmena
som 1 respektive hemvist. [ samband med detta foljde
stadsdelsforvaltningen upp tidigare genomford risk- och
konsekvensanalys. Resultatet fran detta arbete har inarbetats 1
aktuellt forslag och ligger till grund for det fortsatta
anpassningsarbetet.

Tidplan
Stadsdelsforvaltningen dterkommer med en mer detaljerad tidplan
till genomforandedrendet, men rdknar med foljande preliminéra
tidplan:
e Inriktningsbeslut fattas i stadsdelsndmnden, 7 februari 2019.
e Inriktningsbeslutet godkénns av kommunstyrelsens
ekonomiutskott, 20 februari 2019.
e Forslagshandlingar, underlag och kalkyl for
genomforandebeslut tas fram.
e Genomforandebeslut fattas i stadsdelsndmnden, 7 mars
2019.
e Genomforandebeslutet godkénns av kommunstyrelsens
ekonomiutskott, 27 mars 2019.
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e Hyresavtal avseende anpassade lokaler slutférhandlas med
stod av fastighetskontoret och tecknas efter att
genomforandebeslut dr fattat i stadsdelsndmnden och
godkint av kommunstyrelsens ekonomiutskott, i slutet av
mars 2019.

e Resterande tidplan presenteras i genomforandeédrendet.
Malsittningen ar att stadsdelsforvaltningen ska vara
inflyttade i de ombyggda lokalerna vid utgangen av 2019.

Ekonomi och avtal

Stadsdelsforvaltningen har fitt en hyreskalkyl frdn Vasakronan for
ett nytt avtal med en prelimindr hyreskostnad pé cirka 13,9 mnkr
per ar (motsvarande cirka 63 200 kr/arbetsplats), jaimfort med
nuvarande hyreskostnad pa cirka 10,2 mnkr per ar (motsvarande
cirka 60 000 kr/arbetsplats). Den totala ytan 6kar marginellt, men
total yta per arbetsplats sjunker fran 18,2 kvm till 15,8 kvm genom
att en effektivare planlosning ger mojlighet att tillskapa fler
arbetsplatser pd motsvarande yta i lokaler med modern standard.
Vasakronan foreslar en avtalstid pa 7 ar. Den foreslagna avtalstiden
ar den tidshorisont som Vasakronan ser innan det kan bli aktuellt att
genomfora mer omfattande fordndringar av fastigheten Garnisonen 1

sin helhet.

Sammanstillning av preliminara hyreskostnader (kr)

Dagens lokaler Grundhyra Kr/kvm  Hyrestilligg kvm Total kr/kvm
Karlavégen 104 6 555 000 1047 081 2185

Femman 152 000 9 257 47

Kontorshotellet 97 500 5938 15

Karlavégen 112 (1) 1653 000 244 592 551

Karlavagen 112 (2) 1814 666 268 709 570

Totalt 10 272 166 3049 1575576 3368 3518
Ombyggda lokaler Grundhyra  Kr/kvm Hyrestillagg kvm Total kr/kvm
Karlavagen 104 13 936 000 4 000 1502 216 3484 4444

Ett avtal kommer att tecknas med Vasakronan om nyttjande av
evakueringslokaler i Garnisonen under byggtiden dir ingen extra
hyreskostnad utgér.

Stadsdelsforvaltningen avser teckna ett intentionsavtal med
Vasakronan for att starta projektering fram till dess att ett
genomforande beslut ar taget. Kostnad for eventuell

forgdvesprojektering beréknas till cirka 0,7 mnkr.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Kostnader for evakuering och flytt

Utdver angivna hyreskostnader tillkommer kostnader for
evakuering och flytt. Det géller bland annat projektledning,
vaktmasteri, 6vriga konsulter, IT/Tele-installationer, support och
flytt. I samband med evakuering, omflyttning och inflyttning, som
kommer att ske i steg, behdvs det ocksé extra resurser i form av
vaktmaésteri och IT-support.

Kostnaden for evakuering och flytt dr osdker men beddms
preliminért uppga till cirka 2,5 mnkr. Flyttkostnaden berdknas
uppgé till cirka 400 tkr. Forvaltningen bedomer att det finansieras
inom givna budgetramar.

Kostnader for inventarier

Utover inredning/mdbler kommer forvaltningen att utrusta den nya
lokalen med inventarier med mera. Utgifterna for detta bedoms
preliminért uppga till cirka 9,5 mnkr. I detta ingar en bedémd
kostnad for sju stycken tysta samtalshytter i nuvarande foreslagna
planlésning. Stadsdelsforvaltningen har for avsikt att 1 samband
med Tertialrapport 2 foresla stadsdelsndmnden att hemstélla hos
kommunstyrelsen om utdkad investeringsram for detta.
Stadsdelsforvaltningens ambition &r att atervinna befintliga
inventarier i storsta mojliga utstrackning. P4 motsvarande sétt ar
ambitionen att dteranvénda och endast komplettera befintliga
arkivutrymmen.

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

Risker

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

Kostnad for eventuell forgdvesprojektering berdknas till cirka 0,7
mnkr.

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.
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Arendet har samverkats pa forvaltningsgruppen den 28 januari
2019.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Stadsdelsforvaltningen beddmer att de foreslagna lokalerna pa
Karlavédgen 104 efter ombyggnad motsvarar nuvarande och
framtida behov.

Stadsdelsforvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkinner
forvaltningens inriktningsforslag att begéra om godkdnnande hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott for att inleda hyresférhandlingar

med Vasakronan avseende ombyggnad av lokaler pa Karlavigen
104.

Stadsdelsforvaltningen foreslér dven att stadsdelsndmnden begér
hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkénnande for att
inleda hyresférhandlingar med Vasakronan avseende ombyggnad av
lokaler for forvaltningskontor i enlighet med detta tjdnsteutlatande.

Vidare foreslés att stadsdelsndimnden uppdrar &t
stadsdelsforvaltningen att d&terkomma med forslag till
genomforandebeslut.

Slutligen foreslar stadsdelsforvaltningen att beslutet justeras
omedelbart.

Bilagor
1. Slutgiltig kravspecifikation
2. Forslag till planlosning



