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Handlaggare Till
Alexandra Lindstréom Styrelsen for Stockholms Hamn AB

Telefon: 08-670 26 84

Flytt av Stockholms Hamnars huvudkontor samt
etablering och samlokalisering av trafikcentral

Forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:

1. Styrelsen godkanner inriktningen att flytta Stockholms Hamnars
huvudkontor fran Magasin 2 i Frihamnen samt kontor och
verkstader med mera fran "G-skjulet” i Masthamnen till
Vartaterminalen till en investeringsutgift om 25 miljoner kronor
inklusive forvantad kostnadsutveckling i enlighet med detta
tjdnsteutlatande.

2. Styrelsen godkanner inriktningen for samlokalisering av gemensam
trafikcentral mellan Stockholms Hamnars trafik- och
bevakningscentral och Sjofartsverkets sjotrafikcentral i
Vartaterminalen till en investeringsutgift om 21 miljoner kronor
inklusive forvantad kostnadsutveckling i enlighet med detta

tjansteutlatande.

Bakgrund
Som féljd av Stockholms Hamnars ekonomiska lage har en genomlysning

av bolagets lokal- och hyreskostnader genomforts. Syftet ar att langsiktigt
minska det egna lokalanvdndandet och 6ka de externa hyresintakterna for

att pa sa satt frigora medel for verksamheten.

En koncentration av bolagets egna lokalférhyrningar i Stockholm har darfor

utretts. De lokaler som berors ar huvudkontorets lokaler i Magasin 2 i
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Frihamnen samt service- och beredskapsgruppens lokaler i G-skjulet i

Masthamnen.

Utredningen visar att en konsolidering av bolagets egna lokalinnehav ar
mojlig och dessutom ger ett 6kat intaktsflode genom 6kad extern

uthyrning. Avyttring av byggnader ar inte aktuellt.

Behovet av att 6ka hyresintédkterna och koncentrera lokalinnehavet
sammanfaller med etableringen av en av Sveriges storsta
sjotrafikcentraler. Stockholms Hamnars bevaknings- och trafikcentral
foreslas samlokalisera med Sjofartsverkets sjotrafikcentral for ostkusten.
Aven denna gemensamma sjotrafikcentral har utretts och resultatet visar
att det basta lokalalternativet for denna samlokalisering ar
Vartaterminalen. | Vartaterminalen finns mojlighet att halla samman
bolagets ovriga funktioner i Stockholm med trafikcentralen. En etablering i
Véartaterminalen innebéar dessutom att onddiga anpassningskostnader av
kontoret kan undvikas d&d Magasin 2 kan hyras ut i befintligt skick. Om
bolagets bevaknings- och trafikcentral skulle samlokalisera med
Sjofartsverkets sjotrafikcentral i nuvarande lokaler i Magasin 2 i Frihamnen

skulle det innebéra stora och dyra ombyggnationer av befintligt kontor.

Tallink Silja, som idag ar hyresgéast i Vartaterminalen, har vidare meddelat
att de vill hyra en mindre yta i Vartaterminalen an idag. Att hitta nya
hyresgéster till Vartaterminalen ar svart i och med byggnadens utformning,
men att hyra ut nuvarande kontor i Magasin 2, och dven G-skjulet i

Masthamnen, ar enklare och ger forutsattningar for en mer [6nsam affar.

Hyresgastanpassningen for Tallink Siljas kontor i Vartaterminalen hanteras
inte inom ramen for detta drende utan sker i ett eget projekt. Anpassningar
av Tallink Siljas lokaler till en minskad kontorsyta pa plan 4 i

Vartaterminalen kommer att ske for en mindre kostnad.

Med en ny lokalisering i Vartaterminalen kommer Stockholms Hamnar
skapa en gemensam och samlad arbetsplats for bolagets

Stockholmsbaserade funktioner. Malsattningen ar dessutom att en
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samlokalisering med Sjofartsverket skapar béattre gemenskap och

forstaelse for varandras mojligheter och utmaningar.

Utrednings- och forberedelsearbete
En arbetsgrupp med olika funktionsansvar pa bolaget har utrett

forutsattningar, omfattning och ekonomi for en eventuell flytt till

Vartaterminalen och utfallet har rapporterats till VD och ledningsgrupp.

Foljande fragor har utretts:
- De ekonomiska konsekvenserna — bade kostnader och intakter
- Inventering av vilka lokaler som berdors
- Service- och beredskapsgruppens behov i nuvarande G-skjulet
- Tallink Siljas behov av kontorsyta samt avtrddande av lageryta
- Sjofartsverket syn pa att planeringen inriktats pa att den nya

gemensamma sjotrafikcentralen lokaliseras till Vartaterminalen

Samverkan med fackliga organisationer
Vid ett flertal informationsmdten med de fackliga organisationerna i

Stockholms Hamnar (29 februari, 8 april, 21 maj samt den 10 juni d& en
storre genomgang genomfordes) har information givits om eventuellt flytt
till Vartaterminalen. Overenskommelse har i samband med dessa
informationsmoten skett om att MBL och tillhérande riskanalys kommer att

ske nar inriktningsbeslutet om eventuell flytt har beslutats i styrelsen.
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MBL-férhandling angaende samverkansavtalet med Sjéfartsverket skedde
den 1 juli 2024.

Styrelsen har i samband med styrelsemétet den 6 mars 2024 informerats
Overgripande om det forberedande arbetet av en eventuell flytt till

Véartaterminalen.

Férutséttningar for flytt av ordinarie kontorsytor i Magasin 2
Stockholms Hamnars kontorsyta i Magasin 2 omfattar 2 243 m?. Kontoret

ar helt aktivitetsbaserat (férutom bevaknings — och trafikcentralen) déar
ingen funktion eller personalgrupp har fasta arbetsplatser utan véljer

arbetsplats utifrdn behov och tidsdisposition.

For att utreda hur kontoret i Magasin 2 utnyttjas och for att se belaggning
pa kontorsplatser, métesrum samt touchdownplatser utférdes under vecka
20-23 en matning av antal personer pa plats. Matningarna genomfordes
fyra ganger per dag framst mellan klockan 8-15 och innefattar inte

bevaknings- och trafikcentralen.

Under veckorna som méatningen péagick var det i snitt 30 personer péa plats
samtidigt berdknat pa alla ytor. Under lunchtid 6kade antalet personer till
40 och

vid enstaka toppar befann sig 6ver 50 personer i Magasin 2.

Lunchrum hade hogst tryck i hela kontoret och oftast i samband med stérre
gemensamma genomgangar for bolaget. Det var aldrig upptaget pa alla
kontorsplatser eller i alla motesrum under den period som méatningen

pagick.

Slutsatsen &r att motsvarande kontorsyta mycket val kan erhéllas i

Véartaterminalen.

Sérskild genomlysning av férutséttningar for flytt av G-skjulet
En sarskild genomlysning av forutsattningar for flytt av G-skjulet har

genomforts.
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Utredningens huvudsyfte ar att genomlysa om funktionerna ryms samt
mojligheten till att fa funktionsmassigt motsvarande ytor i Vartaterminalen

som i G-skjulet. Utredningen visar att flytten ar mojlig.

G-skjulet, belaget i Masthamnen, omfattar 16 kontorsplatser, verkstader,
lagerlokaler med mera och ar idag hemvist for service- och
beredskapsgrupperna inklusive tillhérande tjadnsteméan,

kryssningsverksamheten och mark- och tradgardsdriften.

Service- och beredskapsgrupperna flyttade in i G-skjulet succesivt under
2021-2022 efter att varit lokalméassigt utspridda pa flera adresser.
Koncentrationen av verksamheten var da ett resultat av dgardirektivet att
avyttra byggnader vilka inte var av strategisk vikt for kdrnverksamheten, till
S:t Erik mark. Sammantaget lamnades cirka 2 700 kvm inomhusyta samt

cirka 3 000 kvm utomhusyta.

| utredningen har man gatt igenom mojligheten att flytta verksamheterna
fran G-skjulet till Vartaterminalen genom att:

- Inventera behov av arbetsplatser med plats for ombyte,
dvernattningsmojligheter, lagerytor, verkstadsytor samt ytor for
fordon.

- Presentera mojliga |6sningar for dessa behov i Vartaterminalen
och/eller dess néarhet.

- Utreda behov av kvarvarande etablering vid
Stadsgarden/Masthamnen.

- Utreda i vilken omfattning 6vriga byggnader som exempelvis
Skeppsbron 13, Patons Malmgard behdver nyttjas till vid en flytt av

G-skjulets verksamhet till Vartaterminalen.

Slutsatsen éar att flytten ar méjlig, men att viss verksamhet behover kvarsta
i G-skjulet som till exempel férvarning av dispensertruckar (for elanslutning

av fartyg) samt visst kallager for sand med mera.

Da bolagets servicepersonal utfér en storre del av sitt arbete pa sddra

sidan av innerstaden bér planering av arbetsuppgifter ses over for att
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behalla ett effektivt arbetssatt aven om deras lokaler finns i

Véartaterminalen.

Det ar viktigt att Vartaterminalens arbetsplatser utformas inkluderande for
bade kollektiv- och tjanstepersoner. Arbetsplatserna ska fungera och vara
lika valkomnande for alla samt understodja samarbete 6ver granserna och

ett naturligt arbetsflode.

Viértaterminalen — disposition, verksamhet och vakanser i dag
Vartaterminalen togs i bruk 2016 och omfattar 16 000 kvm kontor, lager och

publika ytor.

Terminalen ligger i narhet till Gardets tunnelbanestation och ovrig
kollektivtrafik. Parkeringsplatser finns dven att tillgad for personalen precis

utanfor Vartahamnen.

Dagens hyresgéaster i Vartaterminalen ar Tallink Silja, och dess
underleverantér N-Clean, som hyr i andra hand av Tallink Silja, samt

restaurangen Kasta Loss.

Vakanslaget i Vartahamnen ar hogre an i Frihamnen, eftersom efterfragan
av ytor i de gamla magasinsbyggnaderna i Frihamnen ar hégre an i den
nybyggda terminalen i Vartahamnen som ar utformad efter rederier och
passagerares behov. Dessutom har den forsenade stadsutvecklingen i
Vartahamnen samt den stora vakansgraden i naraliggande nybyggda
fastigheter forsvarat uthyrningsarbetet for omradet. Darfor forvantar sig
Stockholms Hamnar béattre forutsattningar att minska bolagets totala

vakansgrad genom flytten till Vartahamnen.

Tallink Silja har kommit 6éverens med Stockholms Hamnar om att rederiet
konsoliderar sina kontorsytor till plan tre i Vartaterminalen och ldamna
ytorna pa plan tva till Stockholms Hamnar for att lokalisera bolagets kontor
och den gemensamma sjotrafikcentralen. Denna konsolidering medfor
bland annat en flytt av Tallink Siljas serverrum, samt lunchrum. Tallink Silja
kommer dven att lamna delar av sitt lager pa markplan for att ge plats at

funktioner som Stockholms Hamnar idag har i G-skjulet.
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Tack vare att fler manniskor ror sig i Vartaterminalen kommer
forutsattningarna for att aktivera de publika ytorna att 6ka. Detta ger battre
forutsattningar for den befintliga restaurangen i terminalen, men ocksé for
mojligheten att hyra ut till fler kommersiella aktorer i terminalen, sésom
kaféer och kiosker, vilket i sin tur skulle 6ka attraktiviteten for passagerare
och dvriga hyresgaster. Stockholms Hamnar kommer att fortsatta arbetet
med att samverka med stadsdelen, Stadsutvecklarna i Vartahamnen och

ovriga aktorer for att aktivera det offentliga rummet kring terminalen.

e 'n’i'f"ﬁ W
5t ar

Bakgrund och syfte samlokalisering gemensam sjétrafikcentral
Stockholms Hamnar har en - dygnet om och aret runt - funktion i bolagets

bevaknings- och trafikcentral som skoter évervakning, trafikledning och
fungerar som kontaktcenter for samtliga intressenter. Bevaknings- och
trafikcentralen hanterar dven bro- och slussmandvrering kvalls- och

nattetid inom sitt ansvarsomrade.

Sjofartsverket har motsvarande verksamhet d& myndigheten svarar for
sjofartens sékerhet och framkomlighet. Inom ramen for sitt uppdrag
erbjuder Sjofartsverket en mangd tjanster fran trafikcentraler, sdsom
anlépskoordinering, lotsplanering, Vessel Traffic Service ("VTS”), Maritim
sakerhetsinformation ("MSI”) och évervaknings- samt
rapporteringstjanster enligt EU:s sarskilda rapporterings- och

6vervakningsdirektiv.
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Sjofartsverket har ett 6vergripande uppdrag att soka samverkan i syfte att
effektivisera, minska antalet centraler samt samlokalisera med lokala
parter i enlighet med deras geografiska uppdelning. Det ar Sjofartsverkets
centraler i Gavle och Sodertélje som foreslas samlokaliseras i Stockholm.
Samlokalisering i Vastsverige ar genomford och lokaliserad i Goteborgs

Hamn sedan cirka tio ar tillbaka.

Parterna ar dverens om att en val fungerande samlokaliserad trafikcentral
ar avgorande for att astadkomma sakra och effektiva operationer i saval

hamnen som inom Sjofartsverkets verksamhet.

Ett primart mal ar att genom gemensam verksamhetsutveckling skapa ett
mer standardiserat forhallningssatt till anlopsprocessen i sin helhet, vilket

forvantas ge positiva effekter for alla hamnar pa ostkusten.

Samlokaliseringsprojektet har foregatts av ett omfattande utrednings-,
forberedelse- och férankringsarbete hos bade Sjofartsverket och
Stockholms Hamnar sedan 2023.

Att samlokalisera BTC med Sjofartsverkets VTS och lotsplanering, innebéar
kortare och darmed mer tillforlitliga informationsvagar och leda till foljande
nyttor:
- Effektivare anlopsprocess med exempelvis kortare ledtider och farre
forseningar
- Okad sj6sakerhet och snabbare service fér gemensamma kunder
- Utvecklad roll som maritim informationsléank inom totalforsvaret
- Minskning av CO2 utslapp genom smartare fartreglering
- Forbattrad miljosdkerhet med farre moten i tranga passager
- Forbattrad arbetsmiljo
- Starkta varumarken for bada parter
- Lagre driftkostnader for lokaler och digital infrastruktur
- Forbattrad I6pande kunddialog med stod av bada parters
kundnatverk
- Utokat kompetensutbyte mellan parternas funktioner

- Forbattrad och fordjupad gemensam processutveckling av anlop
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- Gemensamt utvecklingsarbete avseende informationsdelning

Samverkan regleras i ett samarbetsavtal som anger malbild, nyttor och

dvergripande arbetssatt.

Harutover blir Sjofartsverket hyresgast i Stockholms Hamnars lokaler.

Avtalet har en initial avtalstid om fem ar men forutséatts forlangas.

Status for samlokaliseringsprojektet hos Sjofartsverket ar att inriktning och
den preliminara investeringen for projektet ar godkand av

generaldirektdren sedan juni 2024.

Nasta steg invantar beslut av Stockholms Hamnars styrelse for att klargdra

var lokalisering ska ske i enlighet med detta tjansteutlatande.

Varfér samlokalisering av trafikcentral hanteras i inriktningsbeslut for flytt av
Stockholm Hamnar egen verksamhet

| 6vervagandena kring en samlokalisering av Sjofartsverkets och
Stockholms Hamnars trafikcentraler har gemensam lokalisering i Magasin
2 utretts tidigare. En absolut planeringsférutsattning har varit att bolagets
operativa verksamhet tillika sdkerhetsfunktioner kan lokaliseras néara
trafikcentralen. Arbetssatt och kommunikationsvagar behdver vara néara
och omedelbara. En delad lokalisering déar ordinarie kontorsplatser finns pa

en plats och sjotrafikcentralen pé en annan éar inte 6nskvérd.

Ett samgdende och tillskapande av en samlad trafikcentral i Magasin 2
skulle innebara omfattande ombyggnation av de idag moderna och fullt

funktionella lokalerna i Magasin 2.

Stockholms Hamnars ovriga kontorsverksamhet skulle behdva evakueras
under ombyggnationen i Magasin 2 samtidigt som en ombyggnation skulle
innebara utmaningar vad géller planlésningen da Magasin 2 innehéller
mycket fonsterlos kontorsyta och trafikcentralen skulle behéva ta

betydande befintlig ljus kontorsyta i ansprak.

Slutsatsen ar darfor att en mer funktionell, arbetsmiljomassig och

ekonomisk fordelaktig [6sning ar att lokalisera den nya gemensamma
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sjotrafikcentralen till Vartaterminalen och istéllet hyra ut Magasin 2 i
befintligt skick.

Kostnader, intdkter och finansiering
Kostnaden for att etablera en gemensam trafikcentral med Sjofartsverket

berdknas uppga till cirka 21 miljoner kronor, varav minst 40 procent tacks
av Sjofartsverket. Resterande del tdcks genom hyresgdstanpassningar
enligt det ingangna lokalhyresavtalet. Utover detta uppskattas
anpassningskostnaderna for Stockholms Hamnars kontor och den

operativa verksamheten till cirka 25 miljoner kronor.

Kontorsmdbler och inredning som idag finns i huvudkontoret i Magasin 2
och i G-skjulet kommer att dteranvandas i s& hog utstrackning som mojligt

i det nya kontoret i Vartaterminalen.

For 2024 berdknas hyresintdkterna i Vartaterminalen uppga till cirka 12
miljoner kronor. Efter konsolideringen av Tallink Silja till plan tre samt
inflyttningen av bade Sjéfartsverket och Stockholms Hamnar pa plan tva,
forvantas intdkterna minska nagot till cirka 11,6 miljoner kronor, med
hansyn till den forvantade intdktsminskningen for hyresforhallandet med

Tallink Silja och det nyligen ingdngna hyresavtalet med Sjéfartsverket.

| Magasin 2 uppgar de férvantade hyresintakterna for 2024 till cirka 7,5
miljoner kronor. Vid uthyrning av Stockholms Hamnars kontor i denna lokal

beraknas intédkterna 6ka med ytterligare 7 miljoner kronor.

G-skjulet genererar for narvarande hyresintdkter om cirka 0,4 miljoner
kronor for 2024. Efter planerad uthyrning pa delar av Stockholms Hamnars

lokal forvantas intdkterna stiga med cirka 4 miljoner kronor.

Sammantaget har Stockholms Hamnar potential att 6ka hyresintdkterna
med totalt cirka 10,2 miljoner kronor, vilket berdknas fa full effekt ar 2027.
Den forvantade aterbetalningstiden for dessa investeringar ar cirka 3,5 ar,
med en direktavkastning pa 28,5 procent vid uthyrning av lokalerna i
Magasin 2 och G-skjulet. Projektet [amnar ett positivt nettonuvarde om 167
miljoner kronor, med en 10-arig investeringskalkyl och ett avkastningskrav

pa b5 procent, varav restvardet summeras till 153 miljoner kronor.
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| och med denna investering finns det andra projekt som behover skjutas

pa framtiden men Stockholms Hamnar ser dndé att denna flytt och

investering ar en sa pass bra affar och som gynnar bolaget ekonomiskt

langsiktigt.
Aktivitet Engangskostnad  Arlig intakter
Anpassning av Véartaterminden for egen persond 25 MKR
Anpassning av Vartaerminden for §ofatsverket (Varav 21 MKR
Jofartsverket ska betda minst 40 %)
Ny &rlig hyresintékter Magasin 2 Frihamnen 6,6 MKR
Ny &lig hyresintakt G-skjulet Masthamnen 4 MKR
Minskad &lig hyresintakt Véartaterminden - 04 MKR
(Minskad yta Tdlink Silja och ny hyresgést, §ofartsverket) ’

SUMMA: 46 MKR 10,2 MKR
Tidplan

Sofartsverket och Stockholms
BTC Hamnars kontor

Uppstart - mars 24 —juni 24
Kravstallning/utredning - april 24 jun 24 - okt 24
Projektering april 24 - sep 24 okt 24 - feb 24
Upphandling sep 24 - okt 24 feb 25 - apr 25
Produktion nov 24 - juni 25 maj 25 - jan 25
Hyresgastens anpassningar juni 25 - aug 25 Dec 25-jan 26
Inflytt 25-sep 26-feb
Magdalena Bosson Alexandra Lindstrém

Verkstallande direktor Chef Ekonomi och Affarsstod
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