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2019-02-25
Handlaggare Till
Kerstin Engstrom Ostermalm stadsdelsnamnd
Telefon: 08 - 508 10 031 2019-03-07

Forvaltningslokaler till Ostermalms
stadsdelsforvaltning

Genomforandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Ostermalms stadsdelsnimnd godkinner forslaget att hyra
ombyggda lokaler for forvaltningskontor 1 fastigheten
Garnisonen pa Karlavigen 104, 1 enlighet med detta
tjdnsteutlatande.

2. Stadsdelsndmnden begidr hos kommunstyrelsens ekonomi-
utskott om godkdnnande av inhyrning av
forvaltningskontorets nya lokaler.

3. Under forutsittning att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkdnner inhyrningen ges stadsdelsdirektor Christina
Klang i uppdrag att, efter hyresférhandling ar genomford,
teckna nytt hyresavtal.

4. Beslutet justeras omedelbart.

Christina Klang
Stadsdelsdirektor

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden godkénner
forlaget att hyra lokaler pa Karlavigen 104, dit forvaltningskontoret
foreslas samlokaliseras efter ombyggnad och evakuering.

Lokalen kommer att vara anpassad for cirka 220 arbetsplatser,
vilket innebdr cirka 15,8 kvm/arbetsplats.
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Fastighetsdgaren Vasakronan Fastigheter AB har inkommit med en
offert for hyra av ombyggda lokaler med en arshyra pa 14 000 000
kr, vilket motsvarar cirka 4000 kr per kvm/ar

Bakgrund

Ostermalms stadsdelsforvaltning hyr sedan 1996-11-01 lokaler for
sitt forvaltningskontor pa Karlavdagen 104 och pd Karlaviagen 112,
med tvd entréer, av Vasakronan. Forvaltningen ir sedan linge
trangbodd och en tredjedel av medarbetarna delar idag rum som &ar
avsedda for farre personer. Trangboddheten leder till péfrestningar
pa arbetsmiljon. Utover det &r inte heller behovet av externa
motesrum  tillgodosett.  Forvaltningen har flera besokstéta
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 &r spridda pd flera adresser i kvarteret
Garnisonen och de dr varken helt dndamalsenliga eller yteffektiva.
Stadsdelsforvaltningens onskemal &ar att de nya lokalerna ska
erbjuda en samlad, Oppen och effektiv planlosning for cirka 220
arbetsplatser och uppfylla behovet av externa motesrum.

Med hjdlp av Tenant & Partner har stadsdelsforvaltningen sedan
hosten 2017 genomfort en process dir medarbetarna gemensamt
arbetat fram kriterier for @ndamalsenliga lokaler i en samlad
lokalisering. I processen har en kravspecifikation tagits fram som
beskriver 6nskemédl om att skapa en Oppen planlosning, med fasta
arbetsplatser 1 tydliga hemvister som svarar bittre mot
forvaltningens processer och gemensamma uppdrag.

Ett reviderat inriktningsbeslut fattades 7 februari 2019 om att 1ata ta
fram forslagshandlingar for verksamhetsanpassning 1 en
sammanhéllen lokallosning pa Karlavdgen 104, som ersitter
nuvarande lokaler pd Karlaviagen 104 och 112, samt att med stod av
fastighetskontoret inleda hyresforhandling med Vasakronan.

Stadsdelsforvaltningen gor bedomningen att det forslaget for
ombyggnad av lokaler pd Karlavigen 104 motsvarar framtagna
kravspecifikationer.

Arendet
Stadsdelsforvaltningen har erhallit en offert av fastighetsdgaren,
som kommer att bli foremal for hyresforhandling mellan parterna,
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godkénner ett reviderat inriktningsbeslut i enlighet med detta
drende. Offerten innehaller nedanstaende villkor.

Avtalstid 7ar
Forlangningstid 3ar
Uppséagningstid 12 manader
Bashyra 14 000 000 kr

Fastighetsskatt (preliminar) 1177 000 kr

Varmetillagg 296 140 kr
Kyla/ventilation 174 200 kr
Avfallshantering 139 360 kr
Totalt 15 786 700 kr

Angivna belopp for ombyggda lokaler dr baserade pd en preliminér
ritning avseende planlosning daterad 2019-02-07. Ritningen bildggs
detta tjdnsteutlatande.

Stadsdelsforvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkénner
forslaget att lata genomfora verksamhetsanpassningar for en
sammanhéllen lokallosning pd Karlavigen 104, som ersétter
nuvarande lokaler pad Karlavigen 104 och 112, samt att godkinna
att ett nytt hyresavtal forhandlas fram med fastighetsdgaren utifrdn
bilagd offert.

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 mojliga flexibilitet.
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Forslag for planlésning pa Karlavagen 104

Vasakronan bedomer att byggétgirderna ska kunna genomforas
under sex-nio manader. Under tiden byggatgdrder genomfors
behover berdrda utrymmen evakueras. Lokaler for evakuering finns
att tillgd inom Vasakronans bestdnd 1 Garnisonen. Evakuering
kommer att ske i etapper. Verksamhet som ar lokaliserad till lokaler
pa Karlaviagen 112 kan dock sitta kvar tills de anpassade lokalerna
pa Karlaviagen 104 &r klara for inflyttning.

Varen 2019 har stadsdelsforvaltningen cirka 185 medarbetare. Mot
bakgrund av den prognostiserade befolknings6kningen inom
stadsdelsomrddet kan det bli aktuellt att utdka antalet medarbetare.
Forvaltningen har dven 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 ~ gbér  beddmningen  att  foreslagen
verksamhetsanpassning av lokalerna ger en okad flexibilitet och om
behov skulle uppstd dr det mojligt att véxa 1 anpassade moderna
lokaler. Foreslagen planlosning gor det aven mojligt att vid minskat
behov sédga upp yta korridorsvis.

Parallellt med anpassningen av lokaler arbetar
stadsdelsforvaltningen vidare med interna processer for att utveckla
organisation, arbetssdtt och ett gemensamt &vergripande
forhéllningssatt till lokalerna.

Ett omfattande arbete genomfordes under hosten 2018 for att forfina
de krav som togs fram i kravspecifikationen tillsammans med
medarbetare och chefer. Syftet med arbetet var att diskutera och
enas kring de behov och krav som behover tillgodoses i1 savil de
gemensamma utrymmena som i respektive hemvist. I samband med
detta foljde stadsdelsforvaltningen upp tidigare genomford risk- och
konsekvensanalys. Resultatet fran detta arbete har inarbetats i1
aktuellt forslag.



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 5 (8)

Infor planering av flytt och evakuering kommer alla enheter,
alternativt ~ avdelningar, att  genomféra en  risk-och
konsekvensanalys. Resultatet av analysen kommer att ingd som
underlag for fortsatt planering.

Miljo

Stadsdelsforvaltningen har for avsikt att sékra att miljohdnsyn tas i
alla delar av den fortsatta processen och att samtidigt vidareutveckla
det interna arbetet med miljofragor. Det dr dven
stadsdelsforvaltningens ambition att skapa bédsta mgjliga
forutséttningar for att de nya lokalerna kan brukas och utvecklas i
linje med Stockholms stads miljomal. Det villkorade hyresavtalet
har tecknats med en sa kallad gron bilaga, eller likvardigt.

Tidplan
Stadsdelsforvaltningen rdknar med foljande preliminédra tidplan,
utifrdn en ombyggnad 1 tva etapper:
e Projektering (cirka 10 veckor)
e Genomforandebeslut fattas i1 stadsdelsndmnden, 7 mars
2019.
e Genomforandebeslutet godkdnns av kommunstyrelsens
ekonomiutskott, 27 mars 2019.
e Hyresforhandling slutfors och avtal tecknas senast 31 mars.
e Fastighetsdgaren upphandlar byggentreprenér (cirka 6
veckor)
e Evakuering infor produktion av etapp 1
e Byggproduktion etapp 1 (cirka 14 veckor) startar preliminért
15 juni
e Tilltrdde till ombyggda lokaler i etapp 1 kan preliminirt ske
1 november
e Evakuering infor produktion av etapp 2
o Tilltrade till ombyggda lokaler 1 etapp 2 kan preliminért ske
1 mars 2020

Ekonomi och avtal

Stadsdelsforvaltningen har fétt en offert, infor tecknande av nytt
hyresavtal med Vasakronan, med en prelimindr hyreskostnad pa
cirka 14,0 mnkr per ar (motsvarande cirka 63 600 kr/arbetsplats),
jamfort med nuvarande hyreskostnad péd cirka 10,2 mnkr per ar
(motsvarande cirka 60 000 kr/arbetsplats). Den totala ytan Okar
marginellt, men total yta per arbetsplats sjunker fran 18,2 kvm till
15,8 kvm genom att en effektivare planlosning ger mdjlighet att
tillskapa fler arbetsplatser pa motsvarande yta i lokaler med modern
standard. Vasakronan foreslér en avtalstid pd 7 ar. Den foreslagna
avtalstiden dr den tidshorisont som Vasakronan ser innan det kan bli
aktuellt att genomfora mer omfattande fordndringar av fastigheten
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Garnisonen 1 sin helhet. Stadsdelsforvaltningen kommer att, mot en
premie, ha mdjlighet att sdga upp avtalet i forvag.

Sammanstéllning av prelimindra hyreskostnader (kr)

Dagens lokaler Grundhyra Kr/kvm  Hyrestillagg kvm Total kr/kvm
Karlavéagen 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/lkvm  Hyrestilligg kvm Total kr/lkvm
Karlavagen 104 14000000 4018 1502 216 3484 4450

Vasakronan erbjuder stadsdelsforvaltningen evakueringslokaler i
Garnisonen under byggtiden utan att extra hyreskostnad utgar.

Stadsdelsforvaltningen har tecknat ett tilliggsavtal till befintligt
hyresavtal med Vasakronan for att starta projektering fram till dess
att ett genomforandebeslut &r taget. Kostnad for eventuell
forgdvesprojektering har berdknats till cirka 0,7 mnkr for en méanads
projektering.

Kostnader for evakuering och flytt

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

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

Kostnader for inventarier

Utover inredning/mobler kommer forvaltningen att utrusta den nya
lokalen med inventarier med mera. Kostnaderna for detta beddms
preliminért uppgé till cirka 9,5 mnkr. I detta ingdr en beddémd
kostnad for sju stycken tysta samtalshytter i nuvarande foreslagna
planldsning. Stadsdelsforvaltningen har for avsikt att i samband




g

~-4 Stockholms
o stad

Y

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 7 (8)

med Tertialrapport 2 foresld stadsdelsnimnden att hemstilla hos
kommunstyrelsen om utdkad investeringsram for detta.
Stadsdelsforvaltningens ambition &r att atervinna befintliga
inventarier 1 storsta mojliga utstrackning. P4 motsvarande sétt &r
ambitionen att ateranvdnda och endast komplettera befintliga
arkivutrymmen.

Risker

En allmin risk vid byggprojekt &r att de forsenas och att detta i sin
tur skapar 6kade kostnader och pafrestningar for berdrd verksamhet.
I allminhet hanteras denna risk genom att tidplanen bevakas
noggrant genom projektet och att samtliga parter systematiskt och
kontinuerligt gérs medvetna om de utmaningar projektet stir infor.

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

Arendets beredning
Arendet har beretts i samarbete mellan ekonomiavdelningen och
ovriga avdelningar. Stadsdelsférvaltningen har inhdmtat synpunkter
fran fastighetskontoret samt serviceforvaltningens
verksamhetsomrade lokalplanering. Samrdd har haéllits med
stadsledningskontoret.

Arendet har samverkats pa forvaltningsgruppen den 25 februari
2019.

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

Stadsdelsforvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden godkénner
forvaltningens  forslag att hyra ombyggda lokaler for
forvaltningskontor av Vasakronan AB, 1 enlighet med detta
tjdnsteutlatande.

Stadsdelsforvaltningen foresldr dven att stadsdelsndmnden begar
hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkédnnande av
inhyrning av forvaltningskontorets nya lokaler.

Under forutsdttning att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkénner inhyrningen fOreslar stadsdelsforvaltningen  att
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stadsdelsdirektor Christina Klang ges 1 uppdrag att, efter
hyresforhandling dr genomford, teckna nytt hyresavtal.

Slutligen foreslar stadsdelsforvaltningen att beslutet justeras
omedelbart.

Bilagor
1. Ritning, daterad 2019-02-07
2. Inriktningsbeslut, daterat 2019-02-07



