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Beslut om lokalanskaffning genom investering for ombyggnad
gallande Stadskontoret inom fastigheten Sankt Knut 9 (objekt
1402 Radhuset)

Behov
Behovsbeskrivning

Kommunstyrelsen och stadskontoret dnskar 6verta Tingsrattens nuvarande lokaler, nér Tingsratten
lamnat fastigheten och lokalerna renoverats och anpassats for att méta de lokalbehov som finns hos
kommunstyrelsens och stadskontorets cirka 350 medarbetare. Lokalerna beréknas kunna tas i an-
sprak under hosten 2025.

Lokalerna ar sammanbyggda med Malmo Radhus, dar en rad av Malmé stads officiella evenemang
genomfors och Malmoés kommunfullmaktige sammantrader. Da administrationen runt dessa hante-
ras av stadskontoret innebar det saval verksamhetsméssiga som administrativa fordelar om stads-
kontoret flyttar till lokalerna. Sammanbyggningen gor det, av savél administrativa som sakerhets-
massiga skal, fordelaktigare att hyra ut dem internt i Malmo stad &n att hyra ut till en extern
nyttjare. Eftersom Malmo stad &ger lokalerna kommer en intern forhyrning att innebéra ekono-
miska fordelar for staden, da externa hyreskontrakt i forlangningen kommer att ségas upp.

En referensgrupp med medarbetare fran stadskontorets olika avdelningar och en referensgrupp med
foretradare for kommunalradsavdelningen har identifierat behov och forsett arkitekten med arbets-
underlag. Utifran underlaget har arkitekten utformat lokallésningar som tillfredsstéller verksamhet-
ens lokalbehov.

Lokalerna ska anvandas for kontorsandamal. De ska tillfredsstalla medarbetares behov av att arbeta
i tyst enskildhet, samarbeten och kreativa moéten. Kopplat till kontoren ska det finnas goda forut-
sattningar att halla saval mindre som storre méten och en avskild avdelning for att halla méten med
externa gaster eller mgten som arrangeras av andra forvaltningar i staden. Dessa externa géster ska
erbjudas temporara arbetsstationer som till exempel kan anvandas mellan tva méten eller i vantan
pa tag.
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Huset kommer att mébleras med cirka 250 arbetsplatser, vilket &r cirka 100 farre platser an vad
verksamheten idag disponerar. Det innebér att samtliga medarbetare inte kommer att ha en unik ar-
betsplats. Det ar med andra ord viktigt att lokalerna och inredningen ar flexibla och hallbara Gver
tid och att de kan fungera oavsett om verksamheten organiseras om, véaxer eller minskar.

En del av lokalen kommer att fungera som personalmatsal och lounge, men i denna kommer ocksa
en del storre evenemang att arrangeras, varfor inredning och lokalldsningar maste kunna varieras
pa ett enkelt och smidigt sétt.

Stadskontoret har identifierat ett antal specialbehov som ska tillfredsstallas i lokalerna.

Da stadens politiska ledning kommer att ha sina arbetsplatser i fastigheten ar det viktigt att fysiska
sakerhetsatgarder i lokalerna prioriteras.

Det &r av yttersta vikt att det pa samtliga platser i lokalerna, inklusive kallare och hissar, finns god
och robust tackning for tradlos uppkoppling mot det lokala natverket, WiFi.

Stadskontoret bedoms kunna verka i lokalerna under éverskadlig framtid.

Stadskontoret férhyr idag, utdver lokaler forhyrda av stadsfastigheter i stadshuset, lokaler av de ex-
terna fastighetsbolagen Volito och Wihlborgs. Samtliga lokaler kommer att 1amnas i samband med
att kommunstyrelsen och stadskontoret far tilltrade till de nya lokalerna. Om ombyggnationen inte
ar klar i utsatt tid, halvarsskiftet 2025, kan det fa konsekvenser och skapa osakerhet kring nar de
externa avtalen kan sdgas upp. | varsta fall kan kommunstyrelsen och stadskontoret behdva sta med
dubbla hyreskostnader. Om ombyggnationen drar ut pa tiden finns en risk for att verksamheten star
utan nédvandiga lokaler.

Utredda alternativ till investeringen

Nybyggnation anses olamplig pga brist pa byggbar tomt centralt i staden och verksamhetens behov
forutsatter en central placering. Ombyggnation av befintlig fastighet anses det lampligaste alternati-
vet och en central placering ar nddvandig med tanke pa verksamhetens art. Ombyggnation anses
ocksa mest lampligt ut ett effektivitetsperspektiv da befintligt lokalbestand optimeras.

Losningsforslag & mal
Den foreslagna lokallosningen ar en stérre ombyggnad av fd Tingsratten och Radhuset.

I och med Domstolsverkets flytt av verksamheten till nya lokaler under sommaren 2023 sa ar loka-
lerna inom St Knut 9 till stérsta delen tomma. Lokalernas storlek bedéms inrymma Stadskontoret
inklusive stadens politiska ledning.

Fd Tingsrattens lokaler &r sammanbyggda med Radhuset, ett av Malmos mer kanda landmérken
och historiskt en plats for stadens ledning. Med denna ombyggnad sa atertar Radhuset denna funkt-
ion och blir en tydlig plats for Malmdébornas kontakt med sina politiker. Att bygga om och anpassa
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befintliga byggnader ar den mest effektiva atgarden, bade klimat- och hallbarhetsmassigt samt eko-
nomiskt.

Da Stadskontorets lokalbehov bedéms som Iangsiktigt och fastigheten svarligen ej gar att hyra ut
eller salja pa grund av sammanlankningen med gamla Radhuset sa motiverar det att staden genom-
for denna investering.

Radhuset/Tingsratten (kommer bendamnas endast Radhuset vidare i texten) ar beldgen vid Stortor-
get i Malmé och omfattar ca 17 000 kvm BTA i fem plan varav cirka 12 000 kvm BTA ber6rs av
denna ombyggnad. Aldre géllande detaljplan frén 1965 definierar allmént d&ndamal vilket bedéms
tillata anvandande som kontorslokaler. Radhuset har inget formellt antikvariskt skydd men far anda
beddmas inneha detta i allménhetens 6gon. Stadsfastigheter avser att begéra detaljsplanandring néar
ombyggnaden ar utférd med malséttning att erhalla ett formellt skydd av byggnaden.

Ombyggnaden omfattar anpassning av lokalerna for att mota Stadskontorets behov men med mal-
sattning att bibehalla s mycket som mojligt. Kallaren anpassas for utokade cykelparkeringar, for-
rad, arkivrum och avlyssningsséakert rum mm. Bottenvaningen (plan 1) byggs delvis om for motes-
lokaler, personalpentry, reception inklusive back-office, personalmatsal/lounge i nuvarande Rad-
hushallen samt uppfyllande av tillgéanglighetskrav inklusive Kommunfullmaktigesalen. Plan 2 an-
passas med fler méteslokaler, pressrum samt kontor. Plan 3 - 5 bibehaller till storsta delen nuva-
rande planl6sning. Samtliga berorda lokaler far uppfraschning/byte av ytskikt for att sakerstélla
lang drifttid.

Da personmangden c¢kar jamfort med Domstolsverket sa anpassas och utokas ventilation for att
uppfylla myndighetskrav. Fastigheten forses med nytt las och larmsystem inklusive brandlarm. Det
installeras aven 2 nya hissar/lyftbord for att sakerstélla tillgdnglighet men &ven for att hantera leve-
ranser och varor.

Nuvarande funktioner i Radhuset bibehalls och vissa lokaler kan samnyttjas, t ex Radhushallen.
Aven Stadskontorets lokaler har flera funktioner, t ex pressrum/motesrum.

I Radhusets sessionssal sammantrader Kommunfullméktige. | angransade festsalar organiserar
Kommunfullmaktige representationer, tillstallningar mm. 1 kéllarplan finns restaurang Radhuskal-
laren, vilket ar en extern hyresgast. Radhuskallaren har serveringstillstand i hela huset, och forfogar
aven Over ett uppvarmningskok i anslutning till festsalarna. | Tingsrattens lokaler hyr &ven Miljo-
forvaltningen ett rum dér teknik finns for den “méatningsutrustning” som sedan 1968 finns pa taket
och som bla méter luften i Malmo.

Foreslagen verksamhet i Radhuset/Tingsrattens lokaler behéver saledes naturliga beréringspunkter
och samarbeten med befintliga verksamheter. Det avser exempelvis fysiska kommunikationsytor,
Ias och larm, méten, representation m.m. Nuvarande vaktmasteri Radhuset behéver tillgang till per-
sonalutrymmen, vilka idag dr starkt begransade inom befintliga lokaler. Ur ett forvaltningsperspek-
tiv &r det sammantaget b&st med en hyresgdst som har naturliga kopplingar till redan existerande
hyresgast och verksamheter i Radhuset. Lokaler kan samnyttjas i hogre grad.
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Ombyggnaden sker inomhus och paverkar inte byggnadens fasader eller arkitektoniska uttryck med

undantag av ny entrélésning mot Kalendegatan. Invandiga material och fargsattningar kommer att
véljas i relation till byggnadens olika tidsaldrar och karaktarer.

I samband med projektet planeras offentlig utsmyckning.
Se bilagor for planlosning, (OBS ej fardiga handlingar) samt uppgifter om ytor.
Ekonomi

Investeringsekonomi

Investeringen beddms till ca 108 000 000 kr. I samband med ombyggnaden kommer &ven en del
atgarder utforas i lokaler som ej ingar i ombyggnaden, t ex tillganglighetsanpassning inom Kom-
munfullmaktiges sessionssalar. Dessa atgarder; i dagslaget anordnade av HWC i anslutning till
sessionssalen, plattformshiss fran gatuniva till garderob och anslutande hissar samt tillkom-
mande/férandrade dorrpartier bedéms utgéra cirka 1 800 000 kr av beddmd investering.

Ar 2023 2024 2025
Investeringens utfall |6 000 000 kr 60 000 000 kr |42 000 000 kr

Riskpalagget utéver bedomd investeringen bedoms vara 20 % da en ombyggnad av &ldre lokaler
oftast medfor ovantade problem och alternativa I6sningar som beslutas pa plats. Det ekonomiska
omvarldslaget ar ocksa svarbedomt med en hdg inflationstakt och Ukrainakriget som direkt kan pa-
verka produktionskostnaden.

Ombyggnaden omfattar inte markarbete men det bedéms finnas risk i mindre omfattning for invan-
digt material som kréver sanering, troligtvis asbestsisolering runt kanaler samt bakom aldre kakel-
skikt. De aktuella lokalerna genomgick en storre verksamhetsanpassning for ca 20 ar sedan, i sam-
band med detta sa avlagsnades da patraffat miljofarligt material. Utifran i dagslaget uppskattad
mangd miljofarligt material sa ingar sanering och deponi i investeringskostnaden. Skulle invente-
ring och produktion pavisa ett stort saneringsbehov hanteras kostnaden som ett separat arende.
Inventering kommer att genomforas under hosten. Pga pagaende verksamhet i lokalerna har inven-
tering inte varit mojlig tidigare.

Se bilaga for reinvestering, restvarde och nedskrivningar.
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Foljdinvesteringar
Investeringen medfor foljdinvesteringar for verksamheten, se nedan under “Finansiering och bud-
get”.

En bedomd atgard pa allmén platsmark ar sankbara pollare langs Kyrkogatan mot Stortorget da
transporter till Stadskontoret planeras pa denna vag.

Driftkostnad

Se bilaga for livskostnadsanalys. Berakningen ar framtagen i enlighet med Internhyresmodellen
och bygger pa en rad antaganden vilka redogors i Kommentarer. For redogérelse av ”hyran” se ko-
lumn Kostnad per ar. Den uppskattade genomsnittliga kostnaden per ar uppgar till cirka 15 MKkr.
Utover kostnaderna som redogors i tabellen Livscykelkostnad tillkommer dven engangskostnader i
form av utrangering till ett uppskattat belopp om ca 12 Mkr. Beloppet 4r baserat pa att utrangering
sker 2024-06-01.

Livscykelkostnaden berédknas med 2 % inflation vilket bland annat leder till 6kade driftkostnader
over tid. For projektet innebéar det att den arliga totalkostnaden behalls pa en relativt jamn nominell
niva da kapitalkostnaderna sjunker i liknande takt.

Bilagan innehaller dven diagram for att demonstrera skillnaden i berdknad arskostnad néar inflation
inte inkluderas, samt visualisering av kostnadsfordelningen dver tid.

Finansiering och budget
Den nya lokalen ska ersétta de lokaler stadskontoret idag forhyr:
o Rapphonan 29, Stadshuset (stadsfastigheter)
e Laxen 23, Brogatan 7 (\Volito)
e Uven 9, Lugna gatan 80 — 84 (Wihlborgs via forskoleforvaltningen)

Nuvarande hyreskostnad ar cirka 15 Mkr.

Ledig lokalyta uppstar i stadshuset som en konsekvens av att stadskontoret (kommunstyrelsen)
lamnar nuvarande lokaler pa fastigheten Rapphonan 29, i stadshuset. Det kommer att finnas
totalt ca 4 900 kvm vakant yta belagen pa vaningarna 5, 6 samt 7 i stadshuset. Stadskon-
toret har tidigare hyrt ytor pa vaning 1 i stadshuset, men den ytan lamnades vid arsskiftet.

Stadskontoret (kommunstyrelsen) hyr lokaler pa fastigheten Laxen 23 av extern part. Ytan som for-
hyrs &r ca 795 kvm. Hyreskontraktet ar i nulaget omforhandlat med att 16pa med en foérlang-
ningstid om ett ar i taget och kommer att sagas upp vid en flytt. Hyran idag ar cirka 2,2
MKkr.

Stadskontoret sitter dven i lokaler belagna vid stadshuset pa fastigheten Uven 9 och loka-
lerna hyrs av forskoleforvaltningen (Férskole namnden). Forskolaforvaltningen hyr av ex-
tern part och far darmed ledig lokalyta vid en flytt. Den vakans som uppstar genom att
stadskontoret lamnar lokalerna pa Uven 9 ar cirka 2600 kvm av de totala 7500 kvm.
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Kommunfullmaktige fordelade 2023 470 Mkr till anslaget for kommunstyrelsen. Enligt preliminér
hyreskalkyl bedéms den genomsnittliga arliga hyreskostnaden for den nya lokalen uppga till cirka
15 MKr. Hyreskostnaden utgor saledes cirka 3 % av kommunstyrelsens och stadskontorets totala
verksamhetskostnad. Bedomningen &r att det inte kommer krévas ramtillskott for att finansiera hy-
reskostnaden for den nya lokalen.

Kommunstyrelsens investeringsutrymme 2023 uppgar till 1,5 Mkr. Kommunstyrelsen kommer in-
for 2025 behova utdka investeringsutrymmet till 20 Mkr for mébelink6p, 1T-utrustning med mera.
Kommunbidragsforstarkning for kapitalkostnader kopplade till investeringarna 2025 kommer inne-
béra 6kade kapitalkostnader.

Jamforelser och nyckeltal

Det finns inga aktuella nyckeltal for denna typ av ombyggnader men jamférelse har gjorts med t ex
ombyggnaden av Mellersta Forstadsskolan.

Investeringskalkyl har tagits fram med hjalp av Stadsfastigheters kalkylator samt anlitade projekto-
rer avseende VVS och el/teleinstallationer.

Inga regionala eller nationella jgmforbara objekt har hittats.

Tidsram

Projektet har pagatt sedan 2021 da riskavtal om 2 Mkr tecknades. Detaljprojekteringen har blivit
nagot forsenad, dels beroende pa svarighet att inventera lokaler och installationer med pagaende
domstolsverksamhet men dven pa Stadskontorets interna arbete att definiera deras framtida arbets-
sétt och darmed &aven lokalbehov.

Detaljprojekteringen beréknas vara klar under hosten 2023 och entreprenadupphandling sker kring
arsskiftet 2023/24. Entreprenadtiden bedoms till drygt 1,5 ar. Inflyttning beraknas kunna ske hdsten
2025.

Risker i tidplanen bedéms vara bygglovsgodkannande, éverprovning av LOU-upphandling (alltid
en risk d&ven om den beddms som liten i detta fall) samt eventuella icke férutsagbara problem med
hansyn till byggnadens alder och tidigare anvandning.

Arbetsmiljo

Stadskontorets forvaltningsrad har 16pande fatt information om hur arbetet med forslaget fortskri-

der. Forslaget som det sdg ut i borjan pa juni har presenterats i stadskontorets forvaltningsrad och

samtliga forvaltningens skyddsombud har deltagit i arbetet med att ge underlag till utformandet av
lokalerna.

Stadskontorets medarbetare har erbjudits att se och diskutera de méblerade ritningarna och inform-
ation om lokalernas forutséttningar har givits bland annat pa Komin och pa stadskontorets forvalt-
ningsforum. Fram till dess stadskontoret flyttar kommer saval kommunikations- som informations-
insatser att genomfdras och medarbetare kommer att ges tillfalle att diskutera om, och i sa fall hur,
lokallésningarna paverkar det faktiska arbetet i forvaltningen. Syftet ar att ta vara pa positiva moj-
ligheter och att férebygga eventuella svarigheter. | ett storre perspektiv utgor arbetet ett led i att
skapa lokalmassiga forutsattningar som bidrar till en attraktiv och modern fysisk arbetsmiljo pa
stadskontoret. Forutsattningar som ocksa mojliggor olika typer av arbetssatt och beteenden
som framjar att stadskontorets uppdrag utfors pa ett andamalsenligt satt.
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Samverkan genomfdrdes i augusti infor beslutet i KLG.

Ovrigt
Detta arende handlar endast om tillkommande ytor i Radhuset. Stadskontoret forhyr redan en del av
byggnaden vilket kommer fortlopa enligt ny internhyresmodell efter 2024-01-01.

Hyresberékningar och livskostnadsanalyser i denna handling tar ingen hénsyn till redan férhyrd yta
inom radhuset.

Efter besked fran Stadskontoret sa kommer Kommunfullméktige fortsatt att férhyra nuvarande ytor
forutom Radhushallen. Stadskontoret forhyr 6vriga ytor med undantag av Radhuskéllarens ytor
samt BV nordvastra hérnet i Radhuset, se uppdaterad areakalkyl. Denna yta omfattar 378 kvm
LOA och diskussioner pagar med Stadsrevisionen som framtida hyresgast. Notera att detta investe-
ringsérende inte omfattar kostnader for verksamhetsanpassning inom dessa ytor.

Bilagor
e Foreslagen volym och planlésning, uppdaterad 230915
e Hyresberékning
e Livskostnadsanalys



