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Ansokan fran kommunstyrelsen om godkannande av lokalanskaffning
avseende ombyggnation av kontor inom fastigheten Sankt Knut 9 samt

forslag pa uppdrag att utreda Stadshusets framtida anvandning
STK-2023-1152

Sammanfattning

Kommunstyrelsen ansoker 1 detta drende om godkinnande av lokalanskaffning avseende
ombyggnation av kontor i Malmo tingsritts tidigare lokaler i anslutning till Ridhuset inom
fastigheten Sankt Knut 9, till en beriknad totalutgift om 108 mnkr. Ombyggnationen syftar till
att skapa moderna kontorslokaler f6r kommunstyrelsens verksamhet. En flytt av
kommunstyrelsen till dessa lokaler skulle méjliggéra synergier med kommunfullmaktiges
verksamhet och samla kommunstyrelsens samtliga medarbetare 1 gemensamma lokaler i stillet
tor de lokaler pa tre olika adresser som nyttjas idag. Byggnationsstart dr planerad till varen 2024
och verksamhetsstart i de nya lokalerna foérvintas kunna ske hosten 2025.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta

1. Kommunfullmiktige godkanner lokalanskaffning avseende ombyggnation av kontor
inom fastigheten Sankt Knut 9, till en beraknad totalutgift om 108 mnkr, med ett
riskpaliagg om 20 %, och ger servicenimnden i uppdrag att genomfora anskaffningen.

2. Kommunfullmaktige ger servicendimnden i uppdrag att i samrad med berérda nimnder
utreda forutsittningarna for och ta fram forslag pa stadshusets framtida anvandning,.

Kommunstyrelsen foéreslas for egen del besluta

1. Kommunstyrelsen godkinner lokalhyran f6r de ombyggda lokalerna inom fastigheten
Sankt Knut 9 om 15 mnkr ar 1 som ryms inom tilldelat kommunbidrag.

2. Kommunstyrelsen anséker hos kommunfullmiktige om godkinnande av
lokalanskaffning avseende ombyggnation av kontor inom fastigheten Sankt Knut 9 till
en beriknad totalutgift om 108 mnkr, med ett riskpaldgg pa 20 %o.

Beslutsunderlag
e Areakalkyl ombyggnad radhuset
e Livskostnadsanalys inhyrning
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e Livskostnadsanalys ombyggnad radhuset

e Lokalbeslutsunderlag ombyggnad radhuset

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 231030 Ansokan fran kommunstyrelsen om godkannande av
lokalanskaffning avseende ombyggnation av kontor inom fastigheten Sankt Knut 9 (tidigare
Malmo tingsritt) m.m.

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 231030 Ansokan fran kommunstyrelsen om godkdnnande av
lokalanskaffning avseende ombyggnation av kontor inom fastigheten Sankt Knut 9 (tidigare
Malmoé tingsritt) m.m. - rittelse

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2023-10-30
Kommunstyrelsen 2023-11-08
Kommunfullmiktige 2023-11-23

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Servicenimnden
Stadskontorets handliggare

Arendet

Fore paborjande av ett investeringsobjekt ska nimnd inhdmta objektsgodkannande fran
kommunstyrelsen om den totala utgiften f6r objektet Gverstiger 15 mnkr. Om den totala utgiften
tor objektet 6verstiger 50 mnkr ska kommunfullmiktige besluta om objektsgodkidnnande. Nir
investeringen giller en lokalanskaffning ar det lokalnyttjande nimnd som ansoker om
godkinnande.

Kommunstyrelsen ansoker 1 detta drende om godkannande avseende ombyggnation av
tingsrattens tidigare lokaler 1 anslutning till Radhuset inom fastigheten Sankt Knut 9.

I detta drende dr kommunstyrelsen lokalnyttjande nimnd vilket gor att det skiljer sig fran flertalet
andra lokalanskaffningsirenden eftersom ingen annan av stadens nimnder fattat beslut innan det
liggs fram for beslut i kommunstyrelsen. Pa grund av investeringens storlek kommer dock
kommunfullmiktige behéva godkinna anskaffningen innan den genomfors. Lokalutredningen
har genomforts 1 den forvaltningsspecifika lokalgruppen med representanter fran stadsfastigheter
pa serviceforvaltningen och stadskontorets avdelning for intern ledning och stéd. De har
gemensamt tagit fram de underlag som ligger till grund for beslutet. Stadskontorets
ekonomiavdelning har handlagt drendet infér beslut i kommunstyrelse och kommunfullmaktige.

Bakgrund

Kommunstyrelsen hyr idag lokaler f6r den egna verksamheten pa féljande tre adresser:
e Stadshuset, August Palms plats 1
e Kvarteret Uven, Lugna gatan 80—-84
e Laxen 23, Brogatan 7

Stadshuset dgs av Malmo stad genom servicenimnden och dir hyr kommunstyrelsen lokaler pa
vaning 5-7 samt disponerar konferensavdelningen pa bottenvaningen gemensamt med vriga
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forvaltningar 1 stadshuset. I Kvarteret Uven hyr kommunstyrelsen lokaler pa vaning fyra och fem
samt utnyttjar killarutrymmen och konferenslokal pa vaning sju tillsammans med
forskolenimnden. Hyresvird for Kvarteret Uven dr Wihlborgs och dir hyr kommunstyrelsen i
andra hand av forskolenimnden. Hyresvird for Laxen 23 dr Volito och dir hyr
kommunstyrelsen lokaler pa vaning fyra.

Tabellen nedan ger en oversiktlig bild av kommunstyrelsens befintliga lokaler. Uppgifterna ar
avrundade. Konferensavdelningen i stadshuset ér inte inkluderat i den yta som anges i tabellen
eftersom den disponeras gemensamt med andra férvaltningar. Detsamma giller Uven dir vissa
ytor disponeras gemensamt med forskolendmnden. Hyreskostnaderna avser faktiska kostnader
for 2023. Lokalerna pa samtliga tre adresser utgors av kontorsarbetsplatser, ssmmantridesrum
och tillhérande biytor f6r kommunstyrelsen och dess férvaltning stadskontoret, vilket idag
omfattar totalt cirka 340 personer.

Kvm lokalarea Antal .
Lokal (LOA) medarbetare g
Stadshuset 4900 225 10,7 mnkr
Uven 2 600 80 7,5 mnkr
Laxen 800 35 2,2 mnkr
Summa 8 300 340 20,4 mnkr

Malmo tingsritt har sedan 1970 hyrt lokaler av Malmo stad i en kontorsbyggnad i anslutning till
Ridhuset med huvudinging mot Kalendegatan. I juni 2023 flyttade tingsritten sin verksamhet
till en nybyged domstolsbyggnad i nirheten av Malmé centralstation. Det medfor att tingsrittens
tidigare lokaler nu dr vakanta. 2021 inleddes detta projekt for att utreda forutsittningarna for att
flytta kommunstyrelsens verksambhet till tingsrittens tidigare lokaler.

Tingsrattens tidigare lokaler bedoms vara en limplig lokalisering f6r kommunstyrelsens
verksambhet ur flera perspektiv. Dels bor verksamheten ha en central placering i staden pa grund
av ett stort antal externa besokare, dels finns det flera kopplingar till kommunfullmiktiges
verksamhet som redan finns i byggnaden. Radhuset ar dessutom ett av Malmoés mer kinda
landmirken och historiskt en plats f6r stadens politiska ledning. Med denna ombyggnad
torstirker Radhuset denna funktion och blir en tydlig plats f6r Malmébornas kontakt med sina
politiker.

Nybygenation har bedémts som olimpligt pa grund av bristen pa byggbar mark i centrala delar
av staden och pa grund av hogre kostnader.

Planerna pa att flytta kommunstyrelsens verksamhet till tingsrittens tidigare lokaler finns med i
kommunstyrelsens senaste lokalbehovsplan och i lokalférsérjningsplanen f6r Malmo stad (2023-
03-23 §58, STK-2022-1085). Kommunstyrelsens behov av kontorsarbetsplatser och tillhérande
ytor bedoms vara stadigvarande Sver tid.

Projektet

Projektet omfattar renovering och ombyggnation av tingsrittens tidigare lokaler med syfte att
fungera som framtida lokaler f6r kommunstyrelsens verksamhet. Lokalerna kommer att
inrymma drygt 50 motesrum, exklusive motesrum 1 Radhuset, i varierande storlek och upp till
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250 skrivbordsplatser. Det innebir att samtliga medarbetare inte kommer att ha en fast
arbetsplats i de framtida lokalerna. Det dr ddrmed viktigt att lokalerna utformas pa ett saidant satt
sd att medarbetarnas och verksamhetens behov av olika miljer tillgodoses och kan anpassas
utifran férindrade forutsattningar. Som en del 1 detta projekt har representanter for
kommunalrddsavdelningen och stadskontorets medarbetare givits méjlighet att komma med
synpunkter kring de framtida lokalerna och en genomgang av hur de nuvarande lokalerna
anvinds har gjorts.

Ombyggnationen omfattar anpassning av lokalerna for att méta kommunstyrelsens behov med
malsittningen att bibehalla sa mycket som mojligt av nuvarande inredning. Killaren anpassas
bland annat f6r cykelparkering, omklidning, sophantering, reservkraft, f6rrad och arkiv.
Entréplan byggs delvis om f6r méteslokaler, personalpentry, reception, personalmatsal i
nuvarande Rddhushallen samt anpassningar for att uppfylla tillginglighetskrav, vilket inkluderar
kommunfullmiktigesalen. Plan tva inreds med arbetsplatser, studio och méteslokaler. Plan 3-5
bibehaller till storsta delen nuvarande planlésning med kontor och métesrum. Samtliga berérda
lokaler far uppfraschning eller byte av ytskikt.

Tillginglighetsanpassningarna gillande kommunfullmiktigesalen avser kommunfullmiktiges
befintliga lokaler i Radhuset och inte de framtida lokalerna f6r kommunstyrelsen. De dr dock
limpliga att genomféra 1 samband med denna ombyggnad eftersom det ar littare att gbra dem
nir storre insatser dnda gors 1 byggnaden.

Eftersom antalet medarbetare 6kar jamfért med da tingsritten anvande lokalerna anpassas och
utokas ventilation for att uppfylla myndighetskrav. Fastigheten forses med nytt lds- och
larmsystem inklusive brandlarm. Det installeras dven tva nya hissar alternativt lyftbord for att
sikerstalla tillgdnglighet och arbetsmiljé samt f6r att hantera leveranser och varor och
avfallshantering.

Eftersom stadens politiska ledning kommer att ha sina arbetsplatser 1 lokalerna ir det viktigt att
tysiska sakerhetsatgirder prioriteras.

De delar som berors av denna ombyggnation omfattar cirka 12 000 kvm bruttoarea (BTA).
Gallande detaljplan definierar allmint dndamal vilket bedoms tillita anvindande som
kontorslokaler. Radhuset har inget formellt antikvariskt skydd men far dandd bedémas ha det i
allmanhetens 6gon. Stadsfastigheter avser att begira detaljplaneindring nir ombyggnaden ar
utférd med malsittning att erhélla ett formellt skydd av byggnaden.

Byggnationsstart dr planerad till varen 2024 och verksamhetsstart forvintas kunna ske hosten
2025.

Ekonomi

Projektets totala investeringsutgift beriknas till 108 mnkr. Dirutéver tillkommer kostnader f6r
utrangering pa 12 mnkr som belastar servicendmndens driftbudget aktuellt ar. Utrangeringen
bestar av inventarier fran tingsrittens verksamhet som inte kan anvindas f6r kommunstyrelsens
framtida verksamhet i lokalerna. Tillginglighetsanpassningarna av kommunfullmaktiges lokaler
som gors 1 samband med detta projekt bedoms kosta 1,8 mnkr och ingar i den totala
investeringsutgiften.
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Stadsfastigheter rekommenderar ett riskpéaldgg pa 20 % pa investeringsutgiften. Hansyn ar
ddrmed tagen till att ombyggnation av ildre lokaler kan medfora ovintade problem och ett
osikert omvarldslige som kan paverka kostnadsbilden.

Eftersom detta projekt giller ombyggnation av en ildre byggnad har det dessvirre inte varit
mojligt att jamféra med nyckeltal eller gora direkta jamforelser med andra objekt, men i
kalkyleringen har ombyggnationen av Mellersta Forstadsskolan fungerat som referensobjekt.

Den idrliga hyreskostnaden f6r kommunstyrelsen bedéms vara 15 mnkr ar 1, vilket motsvarar
cirka 43 000 kr per medarbetare. Over 30 érs tid motsvarar det, i enlighet med avskrivningsplan,
1 snitt cirka 15 mnkr arligen och cirka 450 mnkr totalt. Bedomningen dr gjord utifran en
internrinta om 2,5 % och en inflation motsvarande 2 %.

Nuvarande hyreskostnader for de tre lokaler kommunstyrelsen nyttjar idag édr cirka 20 mnkr, sd
den framtida hyreskostnaden for lokalerna 1 tingsrittens tidigare lokaler kommer att rymmas
inom tilldelat kommunbidrag f6r kommunstyrelsen. Kostnaden per kvadratmeter bedéms bli
ligre 1 lokalerna i de nya lokalerna jamfort med de lokaler kommunstyrelsen nyttjar idag.

Sett 6ver lingre tid bedoms kostnaderna f6r de ombyggda lokalerna vara relativt stabila. Det
beror pa att kapitalkostnaderna minskar 6ver tid, medan driftkostnaderna 6kar Gver tid i takt
med inflationen. Att kostnaderna for dessa lokaler inte bedéms minska 6ver tid beror pa att
investeringen och dirmed kapitalkostnaden inte 4r sa stor i relation till lokalernas storlek da det
ar en befintlig byggnad som byggs om. Vid inhyrning av lokaler fran extern hyresvird kar i
stallet kostnaderna Over tid eftersom hyran justeras upp i takt med inflationen.

Projektet innebar foljdinvesteringar f6r kommunstyrelsen i form av inventarier sisom mobler
och IT-utrustning. For detta bedoms kommunstyrelsen behéva 20 mnkr dr 2025 da de nya
lokalerna tas i bruk.

Genomférandet av detta projekt kommer dven att paverka kommunfullmiktiges framtida hyra
tor de lokaler de nyttjar i Radhuset 1 enlighet med den nya internhyresmodell som
kommunfullmiktige godkinde 2022 (2022-09-01 {196, STK-2020-540). Kommunfullmiktiges
arliga hyra kommer uppskattningsvis att 6ka med 0,5-1 mnkr efter att projektet 4r genomfort.
Uppskattningen bygger pa nuvarande fordelning av yta dir kommunfullmiktige star for cirka 25
% av den totala byggnaden. Denna férdelning kan dock komma att dndras i samband med
ombyggnationen da fordelningen av yta mellan kommunfullmiktige och kommunstyrelsen ses
over.

Marksanering, rivning och p-kép

Marksanering, rivning och p-kop dr alla kostnadsposter som ingar i en sirskild budgetram som
servicendmnden inte har ekonomiskt resultatansvar f6r och som inte belastar lokalnyttjande
namnd.

Ombyggnaden omfattar inte markarbete men det bedéms finnas risk i mindre omfattning f6r
invindigt material som kriver sanering. De aktuella lokalerna genomgick en storre
verksamhetsanpassning for cirka 20 ar sedan, i samband med detta avligsnades da patraffat
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miljofarligt material. Utifran i dagslaget uppskattad mingd miljofarligt material sd ingar sanering
och deponi i den totala utgiften. En mer omfattande inventering av lokalerna kommer att
genomforas under hosten 2023.

Stadskontorets bedémning

Om detta projekt genomfors och kommunstyrelsens verksambhet flyttar frain nuvarande lokaler
till tingsrittens tidigare lokaler kommer de vakanta lokaler kommunstyrelsen limnar efter sig
behova hanteras pa ett bra sitt. Samtliga hyresavtal kommer att sigas upp i samband med att
kommunstyrelsen flyttar, men forutsittningarna for lokalerna skiljer sig dt enligt féljande:

e Stadshuset: Dessa lokaler 4gs av Malmo stad genom servicenamnden och kan didrmed
med férdel nyttjas f6r annan kommunal verksamhet for att minska behovet av andra
lokaler. Kommunstyrelsen kommer att limna cirka 4 900 kvadratmeter kontorsyta pa
vaning 5-7.

e Uven: Dessa lokaler hyr kommunstyrelsen i andra hand av férskolenimnden och kan da
anvindas av en annan kommunal verksamhet. Stadsfastigheter har fitt i uppdrag genom
lokalbanken att underséka mojligheten f6r annan kommunal verksamhet att anvinda
lokalerna. Kommunstyrelsen kommer att limna cirka 2600 av de totala 7500
kvadratmeterna i Uven. Tills en ny hyresgist finns pa plats ligger dock kostnaden kvar pa
kommunstyrelsen, dock som lingst till 31 december 2026 dd nuvarande hyresavtal med
Wihlborgs 16per ut.

e Brogatan: Dessa lokaler omfattar cirka 800 kvadratmeter och hyrs av Volito med ett
hyreskontrakt som forlings ett ar i taget. Avsikten 4r att dessa lokaler sigs upp och
limnas i samband med flytten.

Kommunstyrelsens flytt 6ppnar dirmed upp for mojligheten att se 6ver och effektivisera stadens
anvindning av administrativa lokaler i ett bredare perspektiv. Flera av stadens nimnder hyr idag
in kontorslokaler fran externa hyresvirdar och om nagon eller nigra av dessa flyttar in 1 de
lokaler kommunstyrelsen limnar kommer staden nyttja sitt befintliga lokalbestand pa ett mer
effektivt sitt och kan siga upp externa hyresavtal. Pa detta sitt kan stadens samlade kostnader
tor administrativa lokaler minska 6ver tid. Dessutom dr det generellt sett mer resurseffektivt ur
miljésynpunkt att anvinda befintliga lokaler snarare 4n att bygga nytt. Detta skulle ligga 1 linje
med policy f6r lokalfoérsorjning i Malmo stad som kommunfullmiktige godkidnde 2022 (2022-09-
01 §196, STK-2020-540).

Samtidigt dr lokalerna i stadshuset inte fullt ut anpassade f6r ett modernt arbetssitt. Inte minst
erfarenheterna av distansarbete under coronapandemin har férindrat synen pa hur
kontorslokaler bor utformas idag.

Forutom kommunstyrelsen disponerar dven revisorskollegiet, servicenamnden,
stadsbyggnadsnimnden och tekniska nimnden lokaler 1 stadshuset idag och kommer fortsitta
gora det dven efter att kommunstyrelsen har flyttat.

Givet dessa forutsittningar foreslar stadskontoret att kommunfullmiktige ger servicenimnden
som stadens lokalforsérjare 1 uppdrag att i samrdd med berérda nimnder utreda
forutsittningarna for och ta fram forslag pa stadshusets framtida anvindning. Utredningen ska
omfatta:

e Kartliggning av vilka behov av administrativa lokaler som stadens nimnder har.
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e Ge etteller flera forslag pa hur lokalerna i stadshuset kan géras om for att bli
indamalsenliga och attraktiva f6r ett modernt arbetssitt och som nyttjar lokalerna pa ett
effektivt satt.

e Ge etteller flera forslag pa vilka av Malmo stads verksamheter som boér lokaliseras i
stadshuset i framtiden.

Status i utredningsarbetet ska aterrapporteras till kommunfullmiktige i samband med att
lokaltorsorjningsplanen f6r Malmé stad behandlas.

Om denna lokalanskaffning inte godkianns och ombyggnationen inte genomfors behéver Malmo
stad hitta en annan anvindning for tingsrittens tidigare lokaler. I sadant fall skulle en annan
kommunal verksamhet eller extern hyresgist kunna nyttja lokalerna. Det skulle dock dven i ett
sadant fall kriva ombyggnation av lokalerna eftersom domstolslokalerna ér sa specifika i sin
utformning. Med en annan hyresgist i dessa lokaler uppstar inte synergieffekterna mellan
kommunstyrelsens och kommunfullmiktiges verksamheter.

Ett annat alternativ dr att Malmo stad avyttrar fastigheten. Det beddms dock som mindre
limpligt eftersom det skulle innebira att kommunfullmiktiges delar av fastigheten helt behéver
avskiljas fran ovriga delar av lokalerna samt att staden da forlorar radighet 6ver en fastighet med
direkt koppling stadens styre historiskt.

Stadskontoret bedomer sammantaget att ombyggnationen av tingsrattens tidigare lokaler inom
fastigheten Sankt Knut 9 f6r kommunstyrelsens verksamhet ar andamalsenlig och ekonomisk
forsvarlig, och rekommenderar dirfor att lokalanskaffningen godkinns.

Ansvariga

Anna Westerling Ekonomidirektor
Magdalena Bondeson Sektionschef
Andreas Norbrant Stadsdirektor
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