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Forhyrning av administrativa lokaler

Férvaltningens férslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkénner foreslagen forhyrning och ger forvaltningsche-
fen 1 uppdrag att, under forutséttning att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkinner forhyrningen, teckna hyresavtal 1 enlighet med vad som anges 1
detta tjinsteutlatande.

2. Idrottsndmnden hemstiller hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om god-
kidnnande av i drendet foreslagen forhyrning.

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Olof Ohman
Forvaltningschef

Sammanfattning

I detta drende foreslds att idrottsforvaltningens centrala kontor, med cirka 90 per-
soner anstéllda, flyttar fran lokaler pa Fleminggatan 8 till lokaler pa Gotalands-
vigen i Alvsjo. Flytten planeras till den 1 april 2012. Férdelarna med de nya loka-
lerna &r bade att de pa sikt innebir ldgre kostnader for forvaltningen och att de &r
mer dndamalsenliga for verksamheten. Hartill kommer att en lokalisering till
Alvsjo ligger i linje med kommunfullmiktiges 6nskan att staden aktivt ska me-
verka 1 att skapa fler arbetsplatser i soderort.

105 35 Stockholm

www.stockholm.se



TJANSTEUTLATANDE
DNR 322/801/11

Arendets beredning

Arendet har beretts inom idrottsforvaltningen i samarbete med socialférvaltnin-
gens lokalplanerare. Arendet ska forhandlas enligt MBL § 11 den 4 november
2011. Protokoll utsdndes senare. Samrad har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

Kommunfullméktige har i budget for 2011 uttalat att lokalisering av kommunala
forvaltningar kan vara ett sétt att skapa fler arbetsplatser i ytterstaden. Fragan har
aktualiserats genom arbetet inom ramen for Vision Soderort. Idrottsforvaltningen
har efter samrdd med stadsledningskontoret startat ett arbete for att finna nya loka-
ler 1 Stockholms ytterstad. Forvaltningens nuvarande lokaler dr mycket charmiga,
men inte tillrdckligt &ndamalsenliga. Genom bristerna i yteffektivitet &r ocksd den
totala kostnaden for nuvarande lokaler relativt hog.

Ny férvaltningslokal

Mot bakgrund av idrottsforvaltningens stadsdvergripande verksambhet &r inriktnin-
gen att lokalerna ska vara lokaliserade i ett lige med goda kollektiva forbindelser
for resor 1 hela staden. Ett sddant ldge ar viktigt utifran att forvaltningen har sin
verksamhet Over hela staden fran Varberg i soder till Villingby i véster och Tens-
ta/Rinkeby i1 nordvést. Behovet dr en yta, som inrymmer cirka 95 kontorsarbets-
platser samt moéteslokaler. Forvaltningen vill mojliggora for de enhetschefer som
nu har sin arbetsplats i Enskedehallen att fa sina arbetsplatser pa forvaltningskon-
toret. Dédrutdver &r inriktningen att lokalerna ska vara inflyttningsklara senast den
1 april 2012.

P& kort tid har flera lokalalternativ studerats och dvervégts. I ett forsta urval under
juni, fran ett tiotal mdjliga objekt dir d&ven objekt frédn stadens egna fastighetsbolag
ingick, har tre tinkbara objekt studerats djupare, sirskilt med avseende péd kostna-
der, yteffektivitet och restider for olika fall samt omgivande service. Forslagen har
varit lokaliserade i Farsta, Globen och Alvsjd. Samtliga alternativ har haft for- och
nackdelar, men den stora utslagsgivaren har dndé varit hyreskostnaden. Efter ge-
nomford helhetsbedémning har forvaltningen fastnat for en kontorsfastighet i Alv-
sj0, som &gs av Fastighets AB Nitverket (c/o Valad Sweden AB). Anldggningen
omfattar fyra stora kontorsbyggnader och marknadsfors under beteckningen Alv-
sjo 360, vilket syftar pd ambitionen att kunna mota hyresgésternas behov hela var-
vet runt. Fastigheten ligger i korsningen Gétalandsvigen/Alvsjdvigen och med
ndra tillgang till framf6r allt bada pendeltagslinjerna samt ett antal busslinjer.

Under beredningen av drendet har de fackliga organisationerna gjort en enkdt

bland de anstillda pa Fleminggatan. Den visar att en lokalisering till Globen har
det starkaste stodet. Detta forklaras dels av Globens lokalisering efter tvdarbanan
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och av den idrottsprofil som Globenomradet préiglas av. Det finns dock de som
foredrar Alvsjd. Alvsjo foredras av manga framfor en lokalisering till Farsta.

Kontorsanldggningen dr byggd 1996 for Ericsson och siledes med modern stan-
dard. Inom anldggningen finns en rad dvriga resurser sdsom gym, dusch och om-
klddningsfaciliteter samt lunchrestaurang och vid Alvsjd centrum ett vixande ser-
viceutbud. Under hand sluts avtal med flera stora hyresgéster och anldggningen
ska snart sjuda av aktivitet. Ett ytterligare skil till valet av lage &r att viss lokal-
missig och annan samverkan kan ske med Alvsjo stadsdelsforvaltning, som har
sitt kontor pa fem minuters promenadavstind vid Alvsjd centrum. (Det rér samut-
nyttjande av storre sammantradeslokal, vélutrustade arkivlokaler 1 kéllarplan,
vaktmésteritjdnster m.m.).

Lokaldisposition

Omgaende finns att disponera tva vaningsplan med en yta pa 2 291 kvm. Till detta
kommer en yta i kéllarplan om 70 kvm med omklddningsrum och duschar. Sam-
manlagd yta uppgér till 2 361 kvm. Kontorsytan medger 95 arbetsplatser i egna
rum alternativt med vissa 6ppna landskapsdelar, gemensamt torg samt ett antal
métesrum av olika storlek. Aven om viss ombyggnad och uppfrischning erfordras,
sa dr lokalerna redan idag yteffektiva med d&ndamalsenliga kontorsrum. Lokalan-
passningen kriver siledes inte s& mycket ombyggnad. I huvudsak fordras dtgarder
av underhallskaraktér for ytskikt och installationer, bland annat mot bakgrund av
att lokalerna stétt oanvinda en tid.

Underlag for anpassning, iordningstdllande och inredning har utarbetats av social-
forvaltningens lokalplanerare i samarbete med foretradare for idrottsforvaltningen
med personalgrupper i den kommande planeringen samt fastighetségaren.

Kostnader och inflytining

Hyresforhandling med fastighetsdgaren har genomforts och fullstindiga villkor
framgér av bifogat avtal med ritningar och rumsbeskrivning. Lokalanpassning
enligt ritning &r inrdknad i hyran.

Total forhyrd yta uppgar till 2 361 kvm och hyrestiden dr 7 ar. Forlingningen ar

3 ar. Grundhyran uppgér till 3 278 000 kr/ar, vilken justeras med 75 procent KPI
index. Utslaget pa ytan blir detta 1 388 kr/kvm. Till detta kommer kostnader for
varme om 229 100 kr/ar (en kostnad som justeras med 100 procent KPI index arli-
gen). Dessutom tillkommer kostnader for el (ca 172 000 kr/ar med avrakning mot
faktisk forbrukning) och fastighetsskatt for ndrvarande 122 500 kr/dr. Sammanlagt
en kostnad om 3 801 600 kr &r 1, vilket dock inte inkluderar indexjusteringen vars
belopp ér oként vid drendets skrivning. Utslaget pd antalet kvm blir det 1 610 kr.
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Motsvarande sammanrikning exklusive elkostnaden dr 3 629 600 kr ar 1. Utslaget
pa antalet kvm blir det 1 537 kr.

Hyresnivaerna far anses som marknadsmaéssiga i detta ldge av staden och den
framforhandlade 75-procentiga indexjusteringen dr en god markering av stadens
finansiella trygghet som hyresgést.

Hyran for lokalerna pa Fleminggatan 8 &r idag 6 569 000 kronor per ar (2 013 kr/-
kvm). Till savil lokalerna i Alvsjé som p4 Kungsholmen tillkommer en rad mer-
kostnader for lokalservice, lokalvard, receptionsservice, motionslokaler och par-
keringsplatser. Dessa dr i nuldget cirka 1,5 mnkr. Férvaltningen beréknar att kost-
naderna bor kunna hallas inom denna niva dven om kostnader for receptionsser-
vice kan komma att bli hogre 4n i nuldget, da forvaltningen maste skapa en egen
reception.

Till detta kommer engangskostnad for utrustning och inredning av rummen. Den-

na kostnad fér beaktas i1 forvaltningens investeringsbudget — egna investeringar — i
verksamhetsplanen for 2012. Vidare tillkommer sérskilda kostnader for flytt, kon-
sultstdd med mera som finansieras genom driftbudget.

Iordningstillandet av huvudkontorets lokaler sker med tidsplanen inriktad pé in-
flyttning redan den 2 april 2012. Detta innebdr en mycket pressad tidsplan, vilket 1
sin tur forutsétter att formella beslut fattas senast fore drsskiftet 2011/2012.

Férvaltningens férslag

Utifran vad som ovan anforts bedomer forvaltningen att en forhyrning bor ske av
lokalerna i Alvsjd. Att pa kort tid hitta limpliga forvaltningslokaler har varit en ut-
maning, da lokalerna bade ska vara anpassade for verksamheten och dessutom ha
en s 14g hyresniva som mdjligt. De bor dessutom vara, om inte centralt beldgna,
s i alla fall litta att na via kollektivtrafiken. Lokalerna vid Alvsjo centrum far si-
gas leva upp till samtliga dessa kriterier. Att det &r 1itt att fardas till arbetsplatsen
ar en vasentlig personalpolitisk aspekt. Detta inte minst for att idrottsforvaltningen
flyttar frén ett s fordelaktigt kommunikationsldge i centrala staden. Darutover ar
det valda laget ocksa tillrackligt bra for forvaltningens 6vriga medarbetare, som
har sina arbetsplatser pa andra hall 6ver hela staden och som kommer att behova ta
sig till och fran lokalerna.

De aktuella lokalerna innehéller de kontorsytor som erfordras och &r i Gvrigt dnda-
malsenliga for forvaltningens behov. Forvaltningen gor ocksd bedomningen att
forhandlade hyresvillkor maste bedomas som rimliga. Har har ocksa forvaltningen
jamfort hyresnivaerna for den nirliggande stadsdelsforvaltningen. Ett ytterligare
visentligt skill 4r att liget i niira anslutning till stadsdelsforvaltningen i Alvsjo
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mojliggodr samverkan kring vissa lokalytor och tjinster, vilket borde bli bade ratio-
nellt och kostnadseffektivt. Avsikten ir att triffa en 6verenskommelse med stads-

delsforvaltningen om detta.

Utifrédn ovanstdende foreslas att idrottsndmnen beslutar att ge forvaltningschefen i
uppdrag att teckna hyresavtal for lokaler pa Gotalandsvig 230 i Alvsjd, till en ars-
kostnad om 3 629 600 kr ar 1 (indexregleras) for perioden 2012-04-02 —2019-03-
31. Detta forutsatt att kommunstyrelsens ekonomiutskott godkdnner féorhyrningen.

Bilaga
Hyresavtal med FastighetsAB Nétverket

Férhyrning av administrativa lokaler

SID 5 (5)



