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Inhyrning av ny lokal for hemtjansten pa Karl
Johansgatan 27, plan 3

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsnidmnden:

1. godkénner forslag pa inhyrning av lokal for hemtjansten i stadsomrade Majorna
pa Karl Johansgatan 27 enligt detta tjansteutlétande.
2. forklarar beslutet omedelbart justerat

Sammanfattning

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen ér i behov av ny lokal for hemtjénstens
verksamhet pa Karl Johansgatan 27. Forvaltningen har gett i uppdrag at
stadsforvaltningen att hitta en 1&dmplig lokal.

Den nya lokalen &r lokaliserad pa Karl Johansgatan 27 plan tre, ovan befintlig lokal pa
plan tva. Befintlig hemtjanstenhet pa Karl Johansgatan 27 har under manga ar utgatt fran
lokaler som inte har varit anpassade for verksamheten avseende arbetsmiljo, sdkerhet och
mer effektiva fldden. Aven lokalerna for enheten som utgar ifrAn Mariaplan 1 har
beddmts som ej dndamélsenliga och kan samlokaliseras pa Karl Johansgatan 27 plan tre.
Detta sammanfaller 4ven med att hyresavtalet paA Mariaplan 1 ocksé har kunnat ségas upp.

Renoveringar och anpassningar kommer att genomforas for att bittre mota verksamhetens
behov och lokalen beddms vara en ldngsiktig 16sning for verksamheten.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Grundhyra till fastighetségaren dr 3 205 300 kronor per ér. I detta belopp ingér kostnad
for parkeringsplatser samt renovering och verksamhetsanpassningar. Exkluderat i
hyresavtalet ar IT, 14s, larm och passersystem som separat skickas in som kunduppdrag
till stadsfastighetsforvaltningen. Hyresavtal foresléds tecknas for fem ar och lokalen
omfattar 1 420 kvadratmeter lokalyta.

P& Karl Johansgatan 27 har hemtjénsten idag en arshyra pa 1 160 000 kronor per ar
exklusive vérme, vatten och avlopp. Det innebér en hyreskostnad pa 1 630 kr per kvm.
Den nya inhyrningen med lokalanpassningar kommer innebéra en hyresdkning till 2 215
kr per kvm och en arshyra pa 3 145 300 kr per ar exklusive drift och underhall.

Antalet medarbetare som kommer att verka i lokalen vid inhyrningstillfillet dr berdknat
till cirka 220 personer. Kvadratmeter per medarbetare uppgar till 6,45 kvadratmeter och
arshyra per medarbetare uppgar till 17 316 kronor.
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Den preliminéra totala arshyran fran lokalforvaltningen uppgar till 3 809 413 kronor per
ar. Den preliminéra lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran
uppskattade siffror i nedanstdende tabell.

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till fastighetsagare 3205 300
Fastighetsskatt 125 608
Oforutsedda kostnader 150 000
Underhallskostnad 9940
Driftkostnad 244 240
Projektkostnad fordelad per ar 74 325
Preliminér totalhyra 3809 413

Om stadsfastighetsforvaltningens projektkostnader dverstiger fyra prisbasbelopp (PBB)
periodiseras kostnaderna 6ver kontraktstiden. De uppskattade projektkostnaderna for
arbetad tid i projekt berédknas till 368 000 kronor med avskrivningstid pa fem ar.

Det finns ett antal berdkningsantaganden i ovan lokalkostnadskalkyl som kan fordandras
och didrmed paverka den slutliga kostnaden:

- Lokalhyran med extern hyresvird &r preliminér.

- Drift- och underhallskostnaden per kvadratmeter, berdknade utifran aktuella
nyckeltal som tagits fram per verksamhetsomrade, kan bli en annan eftersom
utvecklingsarbetet kring hyressattningen pagér.

- Den slutliga ytan kan bli en annan &n vad som ursprungligen planerats.

- Uppskattad arbetad tid i projekt kan bli en annan.

- Kontraktstiden med extern hyresvérd &r preliminér.

- Oforutsedda kostnader hos fastighetségaren kan uppsté, som till exempel
andring-, tillagg och avgéendearbeten.

Kostnader for sidkerhetstekniska installationer inkluderas inte i ovan redovisning av
lokalernas arshyra.

Stadsfastighetsforvaltningen redovisar nedan upparbetade forstudiekostnader:

e Externa kostnader, till exempel konsulter: 202 488 kr
e Interna kostnader, arbetad tid i projekt: 51 675 kr

Om forvaltningen avbryter, fordndrar forutsdttningarna eller inte behandlar forstudien
inom sex méanader efter mottagen forstudierapport, kommer de upparbetade kostnader
faktureras. Upparbetade forstudiekostnader uppgar till totalt 254 000 kronor.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
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Samverkan
Information om &rendet ldmnas pa forvaltningsévergripande samverkansgrupp (FSG) den
22 februari 2023.

Bilagor

1. Plan 2, 2022-10-17

2. Plan 3, 2022-10-17

3. Underlag forstudierapport ekonomiska konsekvenser Karl Johansgatan 27 —
2023-01-16

4. Behovsbeskrivning lokal van 2 och 3, 2022-05-03

5. Yttrande Karl Johansgatan 27, 2023-01-31

6. Forstudierapport Karl Johansgatan 27, 2021-01-31

Beslutet skickas till
Stadsledningskontoret
Stadsfastighetsforvaltningen
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Arendet

Aldre samt vard- och omsorgsnimnden ska ta stéllning till inhyrning av ny lokal for
hemtjénsten p& Karl Johansgatan 27, plan 3.

Beskrivning av drendet

Hemtjénsten vid Karl Johansgatan 27 har behov av en mer anpassad lokal for
verksamheten. I och med detta har férvaltningen gett stadsfastighetsforvaltningen i
uppdrag att genomfora en forstudie for att hitta en 1&mplig lokal som uppfyller
verksamhetens behov.

Ursprungsidén var att samnyttja lokalerna tillsammans med forvaltningen for
funktionsstod (FFS), men under forstudien valde FFS att soka lokal pa egen hand.

Behovet for hemtjidnsten kvarstod och verksamheten valde att fortsétta forstudien med en
fordndrad uppdragsbeskrivning. Hyresavtalet for hemtjénstlokalen pd Mariaplan 1 var i
slutet pé sin 16ptid och mdjligheten till samlokalisering av dessa tvd hemtjénstenheter
blev mgjlig. Den nya gemensamma lokaliseringen mojliggor till en mer effektiv
utveckling av hemtjanstens verksamheter pa adressen.

Den nya lokalen &r lokaliserad p& Karl Johansgatan 27, plan tre. Det vill sdga dver
befintlig inhyrd lokal pa plan tva. I samband med inhyrning kommer det att genomféras
renoveringar och anpassningar for att béttre mota verksamhetens samlade behov. Plan tva
kommer att inredas med omkladningsrum fér bade kvinnor och mén samt lunch- och
konferensrum. Plan tre kommer att inredas med kontor och konferensrum. I killaren finns
det sedan tidigare forrad, dir framst cyklar forvaras.

Lokalen anses vara en langsiktig 16sning. Planerade renoveringar och anpassningar
kommer att sékerstilla att verksamheten kan bedrivas pé ett effektivt och professionellt
satt.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att en centraliserad hemtjénstlokal pa Karl Johansgatan 27 plan 3
bidrar till bittre arbetsmiljo for medarbetare pa adressen och ett effektivare
lokalutnyttjande.

Forvaltningen gor bedomningen att 16sningen med en centraliserad hemtjénstlokal pa
Karl Johansgatan 27 ar ldmplig utifrén tids-, kostnads- och samordningsskal.
Forvaltningen foreslar dérfor att nimnden beslutar att godkénna en inhyrning av lokalen
pa Karl Johansgatan 27 vaning tre.

Aldre samt vird- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg
Avdelningschef Kvalitet och Forvaltningsdirektor
utveckling
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