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Handlaggare Till
Christer Edfeldt Bostadsférmedlingen i Stockholm AB
Telefon: 08-7858812 2025-06-12

Flytt av bostadsformedlingens huvudkontor till Elinborgsbacken i
Tensta

Foretagsledningens forslag till beslut

1. Styrelsen for Bostadsformedlingen 1 Stockholm AB godkénner inriktningen att flytta
sitt huvudkontor fran Palmfelt Center i1 slakthusomrédet till Elinborgsbacken 3 i
Tensta.

2. Styrelsen for Bostadsformedlingen 1 Stockholm AB medger VD ritt att teckna
hyresavtal med fastighetsdgaren Micasa fastigheter vid ldmplig tidpunkt.

3. Styrelsen for Bostadsformedlingen i Stockholm AB anser skrivelsen fran Kristin
Jacobsson (c) till styrelsen den 13 mars 2025 vara besvarad med detta
tjansteutlatande.

Christer Edfeldt
VD

Bakgrund

Bostadsformedlingen hyr idag sina kontorslokaler 1 Palmfelt Center som dgs av Atrium
Ljungberg AB dér hyresavtalet 16per ut per 2028-09-30.

Av kommunfullméktiges budget och dgardirektiv framgér att stadens behov av fastigheter
och lokaler i huvudsak ska tillgodoses med eget dgande. Om valet star mellan eget d4gande
eller extern forhyrning ska beslut fattas med utgdngpunkt i vilken 10sning som ar mest
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ekonomiskt fordelaktig och i den bedomning behdver bland annat varaktighet,
hyreskostnader dver tid och kostnadsvolym alltid ingé.

Vidare anges att man behdver utga ifran en effektiv lokalforsorjning och lokalanvindning
som utgdr ifrdn den gemensamma kommunkoncernnyttan, detta for att klara stadens
framtida utmaningar. Med kommunkoncernnytta avses att beslut kring fastigheter och
lokaler ska utgd ifran ett stadsdvergripande perspektiv dir nyttan ska optimeras for staden
som helhet.

Bostadsformedlingen startade under &r 2024, i linje med kommunfullméktiges budget, ett
arbete med att soka nya lokaler for kontor {for sina egna medarbetare. Arbetet har skett 1
samrdd med moderbolaget Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret (inom ramen
for stadsledningskontorets samlade arbete kring ny lokalisering av forvaltningar och bolags
kontor som idag hyr lokaler i Palmfelt Center).

I dialog med Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret har bedomningen gjorts
utifran det lokalstrategiska arbete som genomforts under varen 2024 att
Bostadsformedlingen ska flytta sitt huvudkontor till Elinborgsbacken 3 i Tensta, dér delar av
Jarva stadsdelsforvaltning idag har sitt kontor, ndr nuvarande hyresavtal med Atrium
Ljungberg loper ut. Med bakgrund i stadens strévan efter att minska den finansiella
skuldutvecklingen och ddrmed noggrant prioritera vilka investeringar som ska genomforas
har Bostadsformedlingen 1 samrad med Stockholms Stadshus AB valt att fokusera pé
befintliga lokaler och inte lokaler som krédver investering i uppférande av en ny byggnad.

Som en del av samma process ska dven arbetsmarknadsforvaltningen, som ocksa har sitt
huvudkontor i Palmfelt center for ndrvarande, inrymma sitt huvudkontor i Elinborgsbacken
3.

Arendet

Bostadsformedlingens forhyrning 1 Palmfelt Center omfattar sammanlagt ca 2 000 kvm
vilket inkluderar en kundmottagning i fastigheten (plan 2) om ca 150 kvm. Sjilva
kontorsverksamheten dr beldgen pa ett vaningsplan (plan 4) och ar fysiskt utformad som en
kontorslandskapslosning med konferensrum pa samma vaningsplan.

Hair har Bostadsformedlingen haft sitt huvudkontor sedan hosten 2018 och nuvarande
hyresavtal stracker sig till 2028-09-30. Kostnaden for forhyrningen uppgar till ca 6,2
mnkr/ar (bashyra) vilket motsvarar 3 220 kr/kvm per ar. Nir nuvarande hyresavtal 16per ut
foreslas Bostadsformedlingen (inom ramen for den lokalstrategiska Gversynen) att flytta sitt
huvudkontor till Elinborgsbacken 3 i Tensta.

Lokalerna pé Elinborgsbacken 3 i Tensta

Fastigheten pa Elinborgsbacken 3 i Tensta dgs av Micasa Fastigheter AB och omfattar
sammanlagt 4 213 kvm fordelat pé ett entréplan och ett kéllarplan samt fyra ovriga
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vaningsplan med kontorsytor. Entréplanet innehéller idag bland annat sammantradesrum,
reception samt ett antal besoksrum som framfor allt anvands i méte med kunder.
Kontorsytorna pa de fyra 6vre vaningsplanen ar utformade enligt en rumslésning dér det till
overvdgande del ges utrymme for tva arbetsplatser per rum, dven om det ocksa finns rum
med utrymme for en arbetsplats respektive fyra arbetsplatser. Pa ett av vaningsplanen finns
ett gemensamt mat- och fikautrymme samt att det finns mindre gemensamhetsytor pé varje
vaningsplan. Hyresnivén for r 2025 uppgar till 3 138 kr/kvm per ér.

Detaljplanen for denna fastighet anger boende, men det finns ett tillfalligt bygglov {for
dndrad anvdndning som géller i 10+5 &r. Detta bygglov medfor mojligheten att bedriva
kontorsverksamhet 1 lokalerna samtidigt som det dock kraftigt begridnsar mojligheten att
gora verksamhetsanpassningar, exempelvis att riva eller flytta vaggar, pa de dversta fyra
vaningsplanen, dvs att dndra pa den rumsstruktur som finns. For delar av entréplanet finns
dock storre mojlighet till verksamhetsanpassningar eftersom det dér tidigare fanns
vardcentral, matsal for de boende. Fastigheten har genomgatt en omfattande renovering som
blev fardig 2022.

Den del av Jérva stadsforvaltning som idag har sitt huvudkontor i fastigheten planerar att
flytta fran fastigheten under sommaren 2028. Forst direfter kan bostadsformedlingen och
arbetsmarknadsforvaltningen flytta in. Dock kan det bli aktuellt med en viss
verksamhetsanpassning av entréplanet fore inflyttning.

Lokalerna motsvarar de behov som Bostadsformedlingen har om cirka 2000 kvadratmeter
kontorsyta. Uppdelningen av forhyrning av ytorna i de nya lokalerna dr dnnu inte faststdllda
mellan Bostadsformedlingen och arbetsmarknadsforvaltningen vilket behdver klargoras 1
nértid eftersom det paverkar planeringen av den foreslagna flytten. Bostadsformedlingen
dmnar att inrdtta en kundmottagning pa entréplan vilket kraver en verksamhetsanpassning
som 1 sin tur innebdr en kostnad. Detta behover forstas ett godkdnnande av fastighetsdgaren
samt ske 1 samrad med arbetsmarknadsforvaltningen.

Ekonomi

Bolaget konstaterar att det 1 dagsldget ar svéart att gora en fullgod uppskattning av vilka
ekonomiska effekter en flytt av huvudkontoret till Elinborgsbacken 3 kommer att innebéra
eftersom forutsittningarna for vilka hyresnivaer som kommer att gilla 2028 inte &r kénda.
Som redovisat 1 drendet dr kvadratmeterkostnaden under innevarande ar nigot lagre pa
Elinborgsbacken jamfort med Palmfelt Center.

Sjélva kvadratmeterkostnaden pa Elinborgsbacken lir inte vara hogre 2028 jamfort med idag
eftersom det hér &r sjdlvkostnadsprincipen som giller. Snarare kommer kostnaden att
minska 1 takt med att skulden for den tidigare genomforda verksamhetsanpassningen
amorteras av. Samtidigt finns det mycket som talar for att hyresnivén i Palmfelt Center
kommer att stiga 1 takt med att slakthusomradet fortsdtter att utvecklas kommande ar.

Dock kommer bostadsformedlingen behova forhyra storre kontorsyta jaimfort med den
befintliga ytan i Palmfelt Center vilket innebér att den totala hyreskostnaden blir hogre.
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Detta beror pa att den egna-rums-16sning som kommer att gélla pa Elinborgsbacken ér
mindre yteffektiv d4n den kontorslandskapslosning som finns i Palmfelt center. Vidare
kommer den tinkta verksamhetsanpassningen pé entréplanet innebéra ett hyrestilligg dven
om den troligen blir ganska begrinsad. Till detta kommer ocksa kostnaden for sjdlva flytten
som ocksé ar svar att uppskatta 1 nuldget.

Allt detta sammantaget gor att en kostnadsjamforelse 1 dagslidget mellan dessa hyresobjekt
blir svar att géra d& ménga parametrar i detta dr okénda i nuléget. Den langsiktiga
beddmningen ir att flytten av huvudkontoret inte kommer att belasta ekonomin negativt.

Bolagets forslag till beslut

En sammanvigd bedomning ger att en flytt till Elinborgsbacken 3 &r det bista alternativet
for en framtida lokalisering for en flytt som i tid kan ske i samband med att nuvarande
hyresavtal 1 Palmfelt Center 16per ut 1 september 2028.

Flera av Bostadsformedlingens medarbetare har uttryckt en stor oro 6ver den planerade
flytten vilket bolagsledningen tar pd stort allvar. I den fortsatta processen har bolaget som en
sjdlvklar ambition att involvera medarbetarna 1 stérsta mgjliga man i planeringsarbetet. |
detta ligger exempelvis en forberedelse i att inte ldngre arbeta 1 kontorslandskap, vilket kan
uppfattas som positivt av vissa och negativt av andra. Att jobba med fordndringsledning ar
en viktig forutséttning for att skapa sé goda forutsattningar som mojligt infor flytten.

1. AB godkénner inriktningen att flytta sitt huvudkontor fran Palmfelt Center i
slakthusomradet till Elinborgsbacken 3 1 Tensta.

2. Styrelsen for Bostadsformedlingen i Stockholm AB medger VD ritt att teckna
hyresavtal med fastighetsédgaren Micasa fastigheter vid lamplig tidpunkt.

Bostadsformedlingen foreslar styrelsen godkénna inriktningen att flytta huvudkontoret fran
Palmfelt Center till Elinborgsbacken 3 samt medge VD ritt att teckna hyresavtal med
fastighetsdgaren Micasa fastigheter vid ldmplig tidpunkt. Det kan dock uppsté fragor pa
vagen som VD beddmer behover tillstillas styrelsen for beslut. Under alla omstindigheter
kommer styrelsen informeras om hur processen fortskrider i samband med styrelsemoétena.

Svar pé skrivelse fran Kristin Jacobsson (c)

Vid styrelsens sammantrdade den 13 mars 2025 ldmnade Kristin Jacobsson (c) en skrivelse
som inneholl ett antal fragor gillande forslaget om att flytta bostadsférmedlingens
verksamhet till Tensta (skrivelsen bildgges detta drende).

Dessa fragor besvaras hirmed i det foljande. Det formella beslutet om att flytta
bostadsformedlingens verksamhet till Tensta tas av styrelsen vilket foreslds ske vid
sammantriddet den 12 juni 2025 utifran detta tjdnsteutlatande. Vad géller frigan om huruvida
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alternativa lokaliseringar har utretts s& har det skett inom ramen for det lokalstrategiska
arbetet pa stadsledningskontoret som ndmns pa annat stille i detta tjansteutlatande.

Bolaget har dnnu inte gjort ndgon bedomning av ett eventuellt kompetenstapp och hur det
kan hanteras pa bésta sitt. Det ar fortfarande tidigt 1 processen, men som ndmns i detta
tjansteutlatande dr bolaget medveten om utmaningarna med att flytta arbetsplatserna fran en
relativt central placering till en mindre central lokalisering. Denna frdga kommer att vara 1
fokus 1 det fortsatta forberedelsearbetet.

Vad giller fragan om framtida hyreskostnader vid en flytt till Tensta sa hdnvisas till tidigare
beskrivning i detta tjdnsteutlatande.

Bilagor
1. Protokoll frén férhandling enl § 11 MBL
2. Risk- och konsekvensbedomning
3. Skrivelse fran Kristin Jacobsson (c)

Bostadsformedlingen i
Stockholm AB

Box 7026

121 07 Stockholm-Globen
Tel:08-785 88 00
Orgnr:556057-8303
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