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Genomforandearende

Forvaltningens forslag till beslut

1. Servicendmnden godkénner inhyrning av lokal, pa Frihamnsgatan
56, om 3200 kvm pé plan 1 i fastigheten Ladugardsgardet 1:4
med en forstadrshyra om 5 mnkr.

2. Servicendmnden ansdker om godkdnnande for inhyrning av lokal,
pé Frihamnsgatan 56, om 3200 kvm pa plan 1 i fastigheten
Ladugérdsgérdet 1:4 med en forstadrshyra om 5 mnkr i
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott.

3. Servicendmnden ger forvaltningsdirektoren 1 uppdrag att, under
forutséttning att godkdnnande av kommunstyrelsens ekonomi-
och trygghetsutskott ges, teckna hyresavtal enligt vad som anfors
1 detta tjénsteutlitande.

4. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Sammanfattning

Serviceforvaltningen arbetar enligt uppdrag fran
kommunfullméktige med att planera for etablering av en
aterbrukscentral for byggmaterial. D& verksamheten i forsta hand
ska drivas 1 egen regi ska dven lokalen som anvénds dgas av
Stockholms stad.

Lokalen som foreslas dgs av Stockholms Hamnar AB och ér
lamplig som lagerlokal och har goda kommunikationer av logistik.
Avsedd lokal &r i sadant skick sé att den gér att stélla om till
aterbruksverksamhet med mindre insatser och ar dessutom vakant.

Lokalen &r 3 200 kvadratmeter (kvm) vilket ger aterbrukscentralen
utrymme att vixa over tid. Under tiden kan 6veryta upplétas till
andra verksamheter inom staden for korttidsforvaring.
Hyreskostnad ar 1 uppgar till ca 5 mnkr.
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Bakgrund

Servicendmnden fick 2025 i uppdrag av kommunfullméaktige att
’planera for etablering av en aterbrukscentral av byggmaterial {or
stadens verksamheter och i forsta hand prova att driva
verksamheten 1 egen regi (2.1)”. Uppdraget har justerats till att
”...etablera en aterbrukscentral...” och att det ska utforas under
2026.

Uppdraget drivs i projektform pé serviceforvaltningen i samarbete
med bland annat milj6f6rvaltningen. Sedan starten har projektet
arbetat for att hitta en ldmplig lokal for denna verksambhet.

Generell kravspecifikation for lokal for aterbrukscentral
Foljande behov har identifierats for att kunna bedriva
aterbrukscentral:

e Belédgen i fastighet d4gd inom kommunkoncernen

e Minst 3 000 kvm

e Hela lokalen i ett vaningsplan

¢ Goda kommunikationer for transporter

e [Lokal som ldmpar sig vil for lagerbutik

e Lokal som kan anpassas for studiebesdk och utbildning.

Sokandet efter lokal

Under forsta delen av 2025 var inriktningen att placera
aterbrukscentralen i en lokal, d4gd av S:t Erik Markutveckling AB, 1
kvarteret Bryggmastaren i Ulvsunda. Den tilltdnkta lokalen ar

15 000 kvm och stora investeringar skulle krdvas for att gora den
lokalen l&dmplig for verksamheten. I juni 2025 beslutade projektets
styrgrupp att Bryggmastaren inte var ldmplig for verksamheten och
avskrev lokalen som alternativ.

Samtidigt undersoktes stadens bestand av 1dmpliga lokaler.
Stockholms Hamnar AB presenterade en lokal som bedomdes vara
aktuell.

Magasin 6 pa Frihamnsgatan 56

I'juli 2025 inleddes dialog med Stockholms Hamnar AB om en
lokal i Magasin 6 (Ladugérdsgirdet 1:4) pa Frihamnsgatan 56.
Magasin 6 ér en lagerfastighet i Frihamnen. I byggnaden som ér vil
anpassad for logistikverksamhet finns idag flera verksamheter som
liknar aterbrukscentralens, exempelvis auktionshus och
antikvitetshandlare.

Arendet

Lokal
Lokalen som érendet avser dr beldgen pé Frihamnsgatan 56 1
Magasin 6 (Ladugérdsgirdet 1:4).
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lllustrationen visar satellitbild éver Frihamnen, dar Magasin 6 ar markerad med rod
symbol.

Fastigheten dgs av Stockholms Hamn AB. Lokalen omfattar totalt
ca 3 200 kvm fordelat pa tva delar i ett plan, sd kallade skepp (se
markering i bild nedan). Lokalen &r beldgen tva trappor upp med
god tillgénglighet via flera trapphus, personhissar och flera storre
varuhissar avsedda for tyngre transporter. Lokalen dr fordelad pa
tvd skepp och ca 1 600 kvm vardera och gar att dela av. Lokalen ir 1
sin helhet vakant.

|
[
|

lllustrationen visar planritning éver plan 2 i Magasin 6, dar aktuella delar att
forhyra ar markerade i blatt. Réda streck markerar befintliga, latta innervaggar
som kan bli aktuella att riva, helt eller delvis.

Lokalen har ett skick som bedoms som acceptabelt. Behov av
ytskiktsrenovering och mindre tillgdnglighetsanpassning finns. I
vissa delar av lokalen bedoms skicket vara sddant som kraver
mindre insatser fran hyresvérd for att géra uthyrningsbart. Vissa
funktioner behover ocksa tillskapas for att géra lokalen lamplig for
Inhvrni iy aterbruksverksamhet. Det dr bland annat installation av pentry samt
nhyrning av lagerlokal for nya . . -~ . . .
aterbrukscentralen (ABC) att gora Gppningar i innervéggar for att mojliggora trucktransporter.
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Utgangspunkten &r att utifrin tilldelad budget minimera
byggétgarder for verksamhetsanpassning till forman for maximal
lokalyta.

Hyresavtal

Hyresavtalet foreslas 16pa pé 1 tre ar med nio manaders
uppsigningstid. Mélet dr att avtalet kan tecknas under forsta
kvartalet 2026 si att tilltradet kan ske sa snart det & mojligt givet
eventuella hyresgéstanpassningar. Forslaget till hyresavtal kan
overlétas till annan part inom kommunkoncernen.

Forslaget till hyresavtal innehéller ocksé en klausul som reglerar
fortida uppsédgning 1 hindelse av att budgetuppdraget att driva
aterbrukscentralen i servicendmndens regi inte finns med i budget
for 2027, med sista dag for uppsidgning 2026-10-31, respektive
2028 med sista dag for uppsdgning 2027-10-31.

Ekonomi

Kommunfullmidktige har i budget 2026 i central medelsreserv 2
avsatt 10 mnkr fOr etablering av aterbrukscentral for att 6ka
cirkulariteten i stadens byggande verksamheter. Verksamheten
berdknas ha 1 mnkr i intdkter under 2026. Projektet har sokt
klimatinvesteringsmedel om 0,8 mnkr for investeringar i
verksamheten under 2026.

Hyreskostnader

Hyran uppgar till 5 440 tkr/ar. Hyresvirden erbjuder samtidigt en
hyresrabatt om totalt 843 333 kr fordelat Gver hyresperioden.
Hyresrabatten aterbetalas i hindelse av fortida uppsidgning. Den
totala hyran under avtalstiden blir dérfor 15 477 tkr.

Driftskostnaden (virme, vatten, VA, ventilation) hanteras som ett
driftskostnadstillagg med ett schablonbelopp om 90 kr/kvm och ér,
vilket motsvarar totalt 288 tkr/ar.

Lokalens andel av fastigheten (9 procent) genererar vid hyrestidens
borjan en kostnad for fastighetsskatt om 61 tkr/ar

Indexklausulen i avtalet innebar att bashyran utgors av 80 procent
av hyresbeloppet och 80 procent av fasta hyreskostnadstilldgg for
drift.

Den totala kostnaden for lokalen 2026 blir 4 465 tkr.
Den totala kostnaden for lokalen forsta 12 manaderna blir 5 159 tkr.

Engangskostnader, inventarier och évriga driftkostnader

Utover ovan angivna kostnader kommer etableringen av
aterbrukscentralen att innebéra kostnader av engangskaraktar till
exempel hyresgéstanpassningar, flytt- och transportkostnader,
it/datainstallationer, passagesystem, brandsdkerhetsutrustning och
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komplettering av mobler. Da det till viss del ar frdga om
lagerverksamhet finns investeringsbehov kopplat till pallstéllage,
lagermaskiner och intern laddinfrastruktur. Projektets driftkostnader
utgors framst av 16ner till personal som projektet har for avsikt att
rekrytera.

Aterbruk

I iordningstéllandet av lokalen dr en absolut mélsittning ar att
aterbruk ska ske 1 s hog utstrickning som mojligt. Mélet for
aterbruk 1 fraga om mobler dr 100 procent.

Till detta kommer 6vriga driftskostnader for till exempel
avfallshantering, stidning, kopiering, IT/AV-utrustning,
arbetsklader och kontorsmateriel.

Serviceforvaltningen bedomer att driftkostnaderna ska rymmas

inom den av kommunfullméktige tilldelade budgeten for projektet
om 10 mnkr.

Tidplan
Serviceforvaltningen avser driftsétta aterbrukscentralen under det
forsta halvaret 2026. Detta forutsitter foljande:

e Samrad med stadsledningskontoret 2025-11-28,

e Lopande dialog med huvudskyddsombud om lokalens
utformning,

e Genomforandeédrendet for inhyrning av lokalen foreldggs 1
servicenamnden, 2015-12-16

e Genomforandeédrendet for inhyrning av lokalen foreldggs 1
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott,
februari 2026,

e Efter erforderliga beslut har fattats tecknas hyreskontrakt,
lokalen iordningstills, hyresgéstanpassningar genomfors och
inflyttning sker.

Osakerheter och risker

Att etablera en ny verksamhet inom Stockholms stad, som det &r
frdga om i detta uppdrag, kriver en langsiktig, strategisk inriktning.
Samtidigt drivs uppdraget 1 projektform och dr endast finansierat 1
ett r. Att teckna ett hyreskontrakt om 36 ménader &r en risk dir
serviceforvaltningen riskerar att std med en stor lokal 1 hdndelse av
att uppdraget skulle upphdra i framtida budgetar. Eftersom ett avtal
med kortare bindningstid skulle medfora en betydlig hdgre hyra har
forvaltningen inte bedomt det ekonomiskt forsvarbart. I forslaget till
hyresavtal hanteras denna risk darfor med en klausul om rétt till
fortida uppsdgning om denna risk skulle falla ut.

Det finns en generell risk for sdvil 6kade kostnader som forseningar
i alla lokalprojekt ddr det ingér verksamhetsanpassningar. Utifrdn
serviceforvaltningens uppdrag frdn kommunfullmaktige ar
inhyrningen av lokalen en forutséttning. I detta fall dr det en for
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staden ny verksamhet som ska etableras och provas att driva 1 egen
regi. Det innebdr att arbetet for att iordningstilla lokalen innehéller
manga osédkerheter och &r del av en larprocess. Ett uttalat mél i
planeringen &r att utifrdn given budget minimera anpassningar i
form av byggatgirder 1 syfte att maximera lokalyta.

Jamstalldhetsanalys

Serviceforvaltningen anser att den nya lokalférhyrningen fungerar
bra for bade kvinnor och mén och att inga sérskilda atgarder utifran
ett jamstilldhetsperspektiv behover vidtas.

Tillganglighet

Lokalen kommer att tillgdnglighetsanpassas for besdkare och
medarbetare. Utformningen kommer att genomlysas av
tillgénglighetsexpert.

Arbetsmiljo

Personalen som ska arbeta i lokalerna &r &nnu inte rekryterad och
bedoms kunna vara pa plats tidigast i andra kvartalet 2026.
Planeringen for savél lokal som arbetsmiljofragor utgar dock fran
att lokalen i huvudsak ska anvindas for lagring och lagerarbete,
vilket dr vad lokalen anvints till av foregdende hyresgist. Moment
som till exempelvis arbete med truckar lagerarbete 1 lokalen
behover beaktas sdrskilt. Inte minst i samband med besdk och
utbildning. Aven visst kontorsarbete kommer att bedrivas i lokalen,
men da i sdrskilda utrymmen, avskilda fran lagerarbetet och med
sedvanliga krav pa arbetsmiljo for kontor.

Den fortsatta planeringen, och iordningstillandet av lokalen,
kommer ske 1 dialog med skyddsombud med start i januari 2026,
och sé snart det finns personal kommer en risk- och
konsekvensbedomning att genomforas med dessa. D4 detta &r en ny
verksamhet med en ny personalkategori for serviceforvaltningen
kommer rutiner och arbetssitt att tas fram 1 samrad och med stéd av
med bolag och forvaltningar som bedriver liknande
lagerverksambhet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av serviceforvaltningens verksamhetsomride
lokalplanering. Hyresforhandlingsfunktionen har genomfort en
bedémning av hyresavtalet. Dialog kring planerad ny verksambhet i
aterbrukscentralen har inletts med huvudskyddsombud.

Ett formellt samrdd har hallits 2025-11-28 med
stadsledningskontoret.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslér att servicendimnden godkadnner
forvaltningens genomforandedrende och dverldmnar det till
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott for godkdnnande
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och ger forvaltningsdirektdren i uppdrag att, efter godkédnnande av
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott, teckna ett
hyresavtal enligt vad som anfors 1 detta tjansteutldtande.

Forvaltningen foreslér slutligen att paragrafen forklaras omedelbart
justerad.

Charlotte Goliath
Forvaltningschef
Serviceforvaltningen

Bilagor
Bilaga 1 - Hyreskontrakt
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