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Skrivelse Klargorande av projektets ekonomiska
och tidsmassiga forutsattningar for nytt
forvaltningshus i Ragsved

Svar pa skrivelse fran (M), (C) och (L)

Forvaltningens forslag till beslut
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkéinner forvaltningens
tjdnsteutlatande som svar pd skrivelsen.

Sammanfattning

Gustav Johansson m.fl. (M), Christina Peterson (C) och Peter
Backlund (L) har lamnat in en skrivelse till stadsdelsforvaltningen.
De vill bland annat att stadsdelsforvaltningen presenterar en samlad
bild dver kostnadsutvecklingen i projekt nytt forvaltningshus 1
Régsved.

Forvaltningen foreslar att Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
godkénner forvaltningens tjdnsteutldtande som svar pa skrivelsen.

Bakgrund

Gustav Johansson m.fl. (M), Christina Peterson (C) och Peter
Backlund (L) har ldmnat in en skrivelse till stadsdelsforvaltningen 1
samband med stadsdelsndmndens sammantrdde den 20 november
2025. Forfattarna ar bekymrade 6ver utvecklingen av projekt nytt
forvaltningshus 1 Rdgsved och menar att férseningarna forandrar
projektets samlade forutséttningar. De vill darfor att
stadsdelsforvaltningen presenterar en samlad bild 6ver
kostnadsutvecklingen i1 projektet och dver konsekvenser av ett
senarelagt tilltride.

Arendet

Gustav Johansson m.fl. (M), Christina Peterson (C) och Peter
Backlund (L) vill att stadsdelsférvaltningen redovisar en samlad och
uppdaterad bild av projektet dir foljande ingér:

1. En aktuell tidplan enligt Micasa Fastigheters senaste
underlag och en analys av konsekvenserna av
senareldggningen till 2028.

2. Enredovisning av kostnaderna for Bygeln 5 fram till
byggstart, inklusive tomgangshyror, deras forvintade
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varaktighet och de ekonomiska risker som uppstér vid
fortsatt forskjutning.

3. En fullstandig genomgéng av hyreskostnaderna i nuvarande
forvaltningshus, kostnadsutvecklingen de kommande aren
och en tydlig jimforelse av kostnaderna fore och efter flytt.

4. En benchmarkinganalys av hyresnivaer hos privata
hyresvérdar i1 jimforbara lagen for att bedoma projektets
kostnadseffektivitet.

5. Enplan for att bryta den kostnadsdrivande utveckling som
forstiarkts under nuvarande majoritet, med atgarder for att
begransa merkostnader och sdkerstélla ett genomforande
som héller ekonomisk disciplin.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Avdelning ekonomi och lokaler.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Nedan foljer stadsdelsforvaltningens svar pé frdgorna i skrivelsen.

1. En aktuell tidplan enligt Micasa Fastigheters senaste
underlag och en analys av konsekvenserna av
senareldggningen till 2028.

Tidplanen ir fortfarande grov och kommer att utvecklas mer i detalj
under tiden fram till byggstart. Byggstart planeras till mitten av
hosten 2026 och med en produktionstid pa cirka 20 manader kan
slutbesiktning och driftsédttning genomforas med start sommaren
2028. Stadsdelsforvaltningen rdknar med att starta verksamhet i det
nya forvaltningshuset under hdsten 2028.

Ett tilltrade hosten 2028 innebdr tilltrdde ett &r senare dn tidigare
plan. Den storsta konsekvensen for stadsdelsforvaltningen &r att
nuvarande hyresavtal pa Slakthusplan méste forldngas ytterligare ett
ar. De ekonomiska konsekvenserna framgar ndrmare nedan.

2. En redovisning av kostnaderna for Bygeln 5 fram till
byggstart, inklusive tomgangshyror, deras forvintade
varaktighet och de ekonomiska risker som uppstar vid
fortsatt forskjutning.

Till och med juni 2025 géllde hyresavtalen for det fore detta
Régsveds servicehus med en drshyra sista aret pé cirka 9,9 miljoner
kronor. Stadsdelsndmnden har sedan avvecklingen av Ragsveds
servicehus till och med 2024 beviljats budgetjustering for
avvecklingskostnader (tomgéangshyror) i enlighet med stadens
anvisningar. Sedan sommaren 2025 har stadsdelsndmnden inga
tomgénghyror i fastigheten utan all lokalyta som hyrs anvénds till
stadsdelsforvaltningens verksamheter.



w Stockholms

Skrivelse Klargorande av projektets
ekonomiska och tidsméssiga
forutsattningar for nytt forvaltningshus i
Ragsved

Tjansteutlatande
Dnr EAV 2025/1019
Sida 3 (4)

Frén och med sommaren 2025 hyr stadsdelsndmnden endast en
mindre del av lokalerna som fram till byggstart kommer anvéndas
for Medborgarkontor, dagverksamhet, en evakuerad gruppbostad
och pilotprojekt forsta linjens socialtjinst till en arshyra pé cirka 2
miljoner kronor. Frdn och med byggstart och fram till tilltrdde
kommer stadsdelsforvaltningen betala en arshyra pé 3,8 miljoner
kronor for de ytor som ska byggas om till kontor.

3. En fullstindig genomgang av hyreskostnaderna i nuvarande
forvaltningshus, kostnadsutvecklingen de kommande aren
och en tydlig jamforelse av kostnaderna fore och efter flytt.

Stadsdelsndmnden har 1 ar 2026 en arshyra pa cirka 26,5 miljoner
kronor fOr en total yta pa 8 644 kvadratmeter vilket ger en kostnad
per kvadratmeter pa cirka 3 000 kronor. Stadsdelsforvaltningen har
fatt ett forslag pé hyresavtal for forléngning till och med den 31
december 2028 och drshyran ar 2028 kommer da bli cirka 29,1
miljoner kronor.

Kostnad per kvadratmeter ar 2029 och framét bedomer
stadsdelsforvaltningen ligga pd atminstone 3 500 kronor vilket
skulle innebéra en drskostnad pé 30 miljoner kronor for samma
lokalyta. I takt med Slakthusomridets utveckling bedomer
stadsdelsforvaltningen att hyrorna for kontorslokaler 1 omradet
kommer fortsdtta att 6ka. I antagandet om framtida hyresutveckling
ar kostnaden for eventuella hyresgistanpassningar av nuvarande
kontor inte medréknad.

4. En benchmarkinganalys av hyresnivaer hos privata
hyresvdrdar i jamforbara ldgen for att bedéma projektets
kostnadseffektivitet.

Stadsdelsforvaltningen genomforde 2024 med hjélp av
serviceforvaltningen lokalplanering en undersokning av jimforbara
hyror for kontor. De omraden som undersoktes var de centrala
delarna av Hagsitra, Bandhagen, Ostberga, Fruiingen, Hisselby
gérd och Farsta strand. Undersokningen visade ett intervall for
bashyra mellan 1 300 — 2 700 kronor per kvadratmeter 1 slutet av ar
2024. Urvalet av jamforbara objekt dr ddremot litet och
undersokningen dr beroende av hur registrering ser ut i de databaser
som anvinds. Stadsdelsforvaltningen gjorde dven en jimforelse av
hyreskostnader med andra stadsdelsndmnders forvaltningskontor
och med verksamhetslokaler i Vantor. Slutsatsen ér att bashyran ar
2028 pa 2 441 kr per kvadratmeter for det nya forvaltningshuset i
Régsved ligger pa en bra niva i jimforelse, vilket bedoms visa sig
annu tydligare pd 5-10 ars sikt.
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5. En plan for att bryta den kostnadsdrivande utveckling som
forstdrkts under nuvarande majoritet, med dtgdrder for att
begrdnsa merkostnader och sdkerstilla ett genomforande
som haller ekonomisk disciplin.

Stadsdelsforvaltningen har de senaste aren varit involverade 1 ett
flertal lokalprojekt med betydande kostnadsokningar mellan
inriktnings- och genomforandeédrende. Det finns flera forklaringar
till det och stadsdelsforvaltningen som hyresgést har endast en
begrinsad mojlighet att paverka projektkostnaderna 1 storre
lokalprojekt. I det aktuella projektet anser stadsdelsforvaltningen att
det finns en god kontroll och styrning. De hyreskostnader som ska
beslutas om 1 genomforandedrendet for nytt forvaltningshus ar vil
underbyggda och stadsdelsforvaltningen ser inget skl till att de
under normala omsténdigheter skulle dka.

Forvaltningen foreslar att Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
godkédnner forvaltningens tjénsteutldtande som svar pa skrivelsen.

Anders Carstorp Anna Larsson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Enskede-Arsta-Vantors Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilaga

Skrivelse Klargorande av projektets ekonomiska och tidsméssiga
forutséttningar for nytt forvaltningshus 1 Ragsved
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