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Ny lokalforhyrning for forvaltningskontoret,
Virkesvagen 3

Forslag till beslut

1. Ndamnden godkinner forhyrning av forvaltningskontor pa adress
Virkesvégen 3, kvarteret Glasfabriken 1 Hammarby Sjostad
i enlighet med detta tjansteutlatande.

2. Namnden hemstéller att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkénner forslaget gillande det nya forvaltningskontoret.

3. Stadsdelsdirektoren far i uppdrag att teckna hyresavtal med
fastighetsdgaren KB Pdsen 7 under forutsittning av godkidnnande
fran kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Sammanfattning

Nuvarande hyresavtal med Balder AB avseende
forvaltningskontoret inom fastigheten Gota Ark pa
Medborgarplatsen 25 upphor i september 2020 och har en inskriven
option om mdjlighet att forlinga hyrestiden till september 2022.
Dessutom har fastighetsdgaren informerat forvaltningen om att de
planerar en omfattande om- och tillbyggnad av hela fastigheten som
kan vara fardigstilld om cirka fem till sex ar. Med anledning av
detta har forvaltningen under véren 2019 arbetat aktivt med att hitta
den bésta ldngsiktiga 16sningen for ett framtida forvaltningskontor.
Forvaltningen foreslar att forvaltningskontoret forldaggs till
Virkesvigen 3, Hammarby sjostad. Detta da fastigheten uppfyller
forvaltningens generella kravspecifikation.

Bakgrund

Nuvarande hyresavtal med Balder AB avseende
forvaltningskontoret inom fastigheten Gota Ark pa
Medborgarplatsen 25 upphor i september 2020 och har en inskriven
option om mojlighet att forlinga hyrestiden till september 2022.
Dessutom har fastighetsdgaren informerat forvaltningen om att de
planerar en omfattande om- och tillbyggnad av hela fastigheten som
kan vara fardigstélld om cirka fem till sex &r. En sddan omfattande
om- och tillbyggnad skulle innebéra krav pa fullstindig evakuering
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under ombyggnadstiden samt att hyresnivan vid en eventuell
aterflytt kommer att hdjas och vara avsevirt mycket hogre dn
nuvarande hyresniva. Nuvarande forvaltningskontor pa
Medborgarplatsen 25 &r inte &ndamalsenligt eftersom flera
medarbetare sitter trangt och morkt, inomhusklimatet inte &r bra och
det saknas tillrdckligt ménga motesrum.

Arendets beredning

Arendet har beretts av ekonomiavdelningen. Arendet har behandlats
1 forvaltningsgruppen, pensionérsradet och i ungdomsradet den 19
augusti och i radet for funktionshinderfragor den 20 augusti.

Arendet

Nuvarande lokalhyresavtal

Nuvarande forvaltningskontor for S6dermalms stadsdelsforvaltning
inryms i delar av fastigheten Gota Ark, Medborgarplatsen 25, via
inhyrning frén fastighetsdgaren Balder AB. Lokalerna &r fordelade
pa tre vaningsplan och omfattar totalt drygt 7 100 kvadratmeter.
Verksamheten omfattar administrativa funktioner for dldreomsorg,
forskola, socialtjanst, stadsmiljé samt central administration
inklusive forvaltningsledning. Antalet medarbetare uppgér till cirka
370 personer och lokalytan per arbetsplats ar 19,2 kvadratmeter.

Arshyran inklusive fastighetsskatt, ombyggnadstilligg och virme
uppgar i nuldget till 18,2 mnkr per ar. Kallhyra per kvadratmeter ar
2 392 kr for vaningsplan 6 och 7 samt 2 898 kr for vaningsplan 8.
Nuvarande hyresavtal upphor 1 september 2020 och har en inskriven
option om mdjlighet att forlanga hyrestiden till september 2022.

Generell kravspecifikation for ett nytt foérvaltningskontor

Den grundléggande forutsittningen for den geografiska placeringen
av ndmndens forvaltningskontor &r att det ska finnas inom
stadsdelsndmndens geografiska ansvarsomrade. Stadens inriktning
ar att dess verksamheter ska bedrivas i andamalsenliga, moderna
och yt- och energieffektiva lokaler. Aven nirhet till lokaltrafik ska
beaktas.

Storleken pa lokalen behdver kunna ge plats at de antal arbetsplatser
som motsvarar nuvarande antal medarbetare som uppgér till cirka
370 personer. Dessutom behovs utrymme for arbetsplatsen till
exempelvis praktikanter och projektanstillda.

Den sammanhéngande lokalytan behover uppga till drygt 6 000
kvadratmeter. En ny forvaltningslokal ska vara yteffektiv och
kostnadseffektiv. Lokalytorna ska vara flexibla for eventuella
framtida verksamhetsméssiga eller organisatoriska forandringar.
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Lokalen ska dven kunna utformas ur ett sdkerhetsperspektiv och ha
arkivlokaler som uppfyller géllande normkrav.

I en ny forvaltningslokal ska den fysiska arbetsmiljon vara god och
frimja ett tvarfunktionellt och effektivt samarbete. Lokalernas
utformning ska ge forutsittningar fér samverkan i olika former
vilket bidrar till en god social arbetsmilj6. Det méste ocksé finnas
tillrackligt manga mdtesrum och gérna utrymme for
stadsdelsndmndens 6ppna sammantrédden.

Sokandet efter nya lokaler

Arbetet med den langsiktiga lokaliseringen for forvaltningskontoret
har intensifierats under senaste halvéret. Sokandet efter alternativa
lokaler har skett med hjdlp av miklare och andra kontakter pa
marknaden.

Det finns ett fital lokaler inom stadsdelsomradet som
overensstimmer med forvaltningens kravspecifikation (se ovan).
Hyresgéstanpassade kontor som &r placerade centralt pd S6dermalm
kostar ar 2019 mellan 4 500 och 6 000 kronor per kvadratmeter och
ar. I utkanten av stadsdelsomrddet &r hyresnivan betydligt lagre.

De lokaler som tagits fram som forslag och dir forvaltningen tréffat
representanter for fastighetsdgaren &r Hammarbybacken 31, som dr
en nyproducerad fastighet i Hammarby Sjostad och Virkesvégen 3
som &r en befintlig fastighet i Hammarby Sjostad, Mértensdal och
som planeras byggas om och éven byggas till. Foérvaltningen har
dven Overvagt alternativet att vara kvar i nuvarande lokaler 1 Gota
Ark, Medborgarplatsen 25.

Gota Ark, Medborgarplatsen 25

Lokalerna i Gota Ark, Medborgarplatsen 25 har under ménga ar
fungerat som forvaltningskontor. Fastighet &r nu i stort behov av
renovering. Fastighetsdgaren har beslutat om omfattande om- och
tillbyggnad av hela fastigheten inom 6verskadlig tid. Detta innebér
att forvaltningskontoret behover evakueras i sin helhet under
ombyggnationen vilket medfor omfattande oldgenheter for bade
medarbetare och besdkare samt hoga kostnader. Efter
ombyggnationen forvéntas hyrorna bli avsevirt hogre

an nuvarande hyra.

Hammarbybacken 31

Fastighetsdgaren av Hammarbybacken 31 har svarigheter att
tillgodose forvaltningens behov. Samtliga funktioner som krévs ar
svara att inrymma i lokalerna och det finns verksamhetsmassiga
omsténdigheter som gor en lokalisering oldmplig.
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Virkesvagen 3

Fastigheten har goda mojligheter att ge plats 4t andamalsenliga
kontorslokaler enligt forvaltningens kravspecifikation.
Forvaltningen har mojligheten att kunna vara den enda hyresgisten
1 byggnaden. Fastigheten kommer att byggas om och dven byggs
till. Det geografiska ldget pa Virkesvdgen har inte ett lika centralt
kommunikationsldge som Medborgarplatsen 25. Det tar drygt 10
minuter att ga till Virkesvigen frén kollektivtrafikknutpunkten
Gullmarsplan eller cirka fem minuter frén hallplatsen Martensdal
dér bade tvdrbanan och buss 74 stannar. Efter kommande
ombyggnad av Gullmarsplans station kommer det bli en
tunnelbaneentré i Martensdal med nérhet till tvirbanan. Det
kommer ocksé att byggas en helt ny tunnelbanestation "Hammarby
kanal” 1 6stra Sjostan.

Foreslagen lokalférhyrning pa Virkesvagen 3

Forvaltningen foreslér att det nya forvaltningskontoret lokaliseras
till Virkesvégen 3 som ligger vid Mértensdal i Hammarby sjostad.
Virkesvéigen 3 bedoms bést tillgodose forvaltningens behov enligt
kravspecifikationen.

Den befintliga fastigheten pd Virkesvigen 3 bestar idag av en
trevaningsbyggnad. En pabyggnad har paborjats som innebér att
byggnaden kommer att fé totalt atta vaningar, inklusive
kéllarvaning/garage. Hyresvirden KB Pédsen 7 berdknar ett
fardigstillande till arsskiftet 2020/2021 med en mgjlig inflyttning
varvintern 2021.

Byggnadens totala lokalarea kommer att uppga till cirka
6 800 kvadratmeter. Bedomningen ir att forvaltningen dr i behov av
en stor del av hela huset. I hyresforslaget ingar 6 658 kvadratmeter.
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Entréplanet pa plan 2 planeras for att inrymma reception med
besoksrum, arkiv och vaktmaésteri med egen lastkaj.

Lokalen medger generellt en 6ppen planlosning pé respektive
kontorsplan. Forvaltningen berdknar att forhyrd lokalyta per
arbetsplats kan reduceras jamfort med dagens situation da en mer
traditionell rumsindelning ersitts med kontorslandskap av varierade
storlek. Ddrmed kan dven miangden kommunikationsytor sdsom
korridorer minska. Yta per arbetsplats dr enligt forslaget berdknad
till 17 kvadratmeter (Gota Ark, Medborgarplatsen 25, 19,2
kvadratmeter).

Hyresavtal

Den hyresoffert som ldmnats foreslar att ett nytt avtal tecknas med
en forsta hyrestid om tio ar frdn och med beréknat tilltrdde
2020-12-01.

Ett nytt hyresavtal géllande Virkesvdgen bor tecknas sa att det
tidsmaissigt kan synkroniseras med den fornyade
hyresdverenskommelse som behover triffas med Balder AB
angdende hyrestiden for det nu géllande hyresavtalet. Innan detta
kommer forvaltningen att i mer detalj, tillsammans med extern
konsulthjilp och i forhandlingar med byggherren, ha gatt igenom
och skriftligt specificerat forvaltningens byggnadsméssiga krav
avseende funktion, planldsning, installationer och fast inredning.

Arbetsmiljo och inomhusklimat

Forvaltningskontorets lokaler ska vara moderna och erbjuda de
anstéllda en god arbetsmiljo och ett bra inomhusklimat. Detta &r en
viktig forutsittning for att bibehélla och rekrytera kompetent
personal. Innan tilltradet kommer forvaltningen att géra en
verksamhetsanalys tillsammans med medarbetarrepresentanter
fordelade i olika arbetsgrupper for att diskutera och belysa hur
forvaltningen bor disponera och inreda den kommande
arbetsplatsen. Malet &r att lokalerna pa ett bra sitt ska kunna bidra
till att skapa en 6ppen och kommunikativ organisation som framjar
mdten, samarbete och ett grainsdverskridande arbetssitt.

Tillganglighet

Lokalen pa Virkesvigen 3 kommer att tillgédnglighetsanpassas for
besokare och medarbetare. Utformningen av lokalen kommer att
genomlysas av en tillgédnglighetsexpert.

Sakerhet
Vissa av forvaltningens verksamheter i forvaltningskontoret kraver
en hog sdkerhet. Stor vikt kommer att ldggas pé sdkerhetsfrdgorna,
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sasom logistiken for passagesystemet samt att beséksrum med
utrymningsmdjlighet planeras in i direkt anslutning till receptionen
pa entréplanet. Huset har en huvudentré och flera personalingédngar
vilket ar positivt ur ett sikerhetsperspektiv for medarbetare.

Arkiviokaler

Forvaltningens arkiv kommer att byggas enligt Stockholms Stads
arkivregler som foljer Riksarkivets tekniska krav for arkivlokaler.
Vid projekteringen kommer forvaltningen att rddgéra med
stadsarkivet vilka ocksa ska ldmna sitt godkdnnande innan
arkivlokalen tas i bruk.

Ekonomi

Hyreskostnaden enligt erbjuden offert frdn hyresvéarden uppgar till
cirka 3 440 kr/kvm/ar/kallhyra exklusive moms. Till detta
tillkommer kostnad for vdarme, kyla och fastighetsskatt. Eventuella
merkostnader avseende sdkerhetsanpassningarna for arkiv och
ljudisoleringen av besoksrummen i entrén ar inte medréknade.

Forvaltningen forutsitter dock att under kommande
hyresforhandling med hyresvirden kunna forbéttra och effektivisera
hyresvillkoren samt uppné en flexibel forhyrning.

Tidplan

Nuvarande hyresavtal med Balder AB for lokalerna i Gota Ark
Medborgarplansten 25 upphdr september 2020, med en inskriven
option om mojlighet att forlinga hyrestiden till september 2022.
Mgjlig inflyttning pa Virkesviagen3 beréknas till varvintern 2021.
Nuvarande avtal for Medborgarplatsen 25 skulle saledes inte 16pa ut
vid samma period som nér det nya hyresavtalet for Virkesvégen 3
skulle trdda 1 kraft. Forvaltningen har fort inledande samtal med
fastighetsiigaren som meddelat att de kan korta
forlangningsperioden med nio ménader, det vill siga till december
ar 2021. Det skulle innebira att en period med dubbla hyror skulle
uppstd for de bada forvaltningskontoren som ldngst kommer att vara
12 till 13 ménader. Forvaltningen kommer att under kommande
hyresforhandling beakta dessa dubbla hyreskostnader.

Engangskostnader, driftkostnader och inventarier

Utdver ovan angivna hyreskostnader kommer en flytt av
forvaltningskontoret att innebdra kostnader av engingskaraktir till
exempel konsultkostnader, flyttkostnader, I'T/teleinstallationer,
passagesystem, brandsidkerhetsutrustning och komplettering av
mobler.
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Forvaltningen kommer att anvinda befintliga mobler och
komplettera dér behov finns. I den mén det dr mojligt kommer
forvaltningen att anvédnda sig av stadens aterbruk “’Stocket”.
Forvaltningen har for avsikt att dterkomma i samband med
verksamhetsplan 2021 med forslag till ndmnden att hemstélla hos
kommunstyrelsen om utdkad investeringsram for detta &ndamal.

Forvaltningen kommer att rymma 6vriga merkostnader genom
forslaget for hyra, drift med mera inom tilldelad budget.

Synpunkter och forslag

Forvaltningen bedomer att KB Pasen 7’°s om- och tillbyggnation pa
Virkesvégen 3 i Hammarby Sjostad uppfyller forvaltningens
generella kravspecifikation.

Forvaltningen foreslér att nimnden godkdnner en forhyrning av
lokalen pa Virkesvégen 3 for ett nytt forvaltningskontor.
Forvaltningen foresléar att nimnden hemstéller att
kommunstyrelsens ekonomiutskott godkénner forslaget géllande
forhyrning och att stadsdelsdirektoren far 1 uppdrag att teckna det
nya hyresavtalet.

Ann-Christine Jenvén
Stadsdelsdirektor
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