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Inhyrning av lokaler i Putsbruket 4 for
fritidsverksamhet, Traffstugan

Inriktnings- och genomférandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkdnner en arshyra om 2 miljoner kronor det
forsta hyresaret for samlingslokalen till verksamheten
Tréffstugan.

2. Idrottsndmnden hemstéller att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott godkinner en tillkommande arshyra om 1,4
miljoner kronor 4r ett samt en hyresperiod om 20 &r for
samlingslokalen Tréffstugan.

3. Forvaltningen fér i uppdrag att teckna hyresavtal om tjugo ar
samt en arshyra om 2 miljoner kronor med hyresvird
Familjebostdder AB under forutsittning att kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott godkédnner hyresperioden och
tillkommande arshyra.

Sammanfattning

Tréffstugan dr en ungdomsgérd som riktar sig mot barn och unga i
aldrarna 7-25 ar. Forvaltningen bér ansvaret for att Traffstugan har
en fungerande verksamhet och lokaler. Traffstugans nuvarande
lokaler, beldgna i Skondal, ska enligt uppgift frin hyresvirden
byggas om till bostdder. Forvaltningen har darfor varit tvungna att
hitta nya lokaler at Traffstugan.

Med hjélp fran serviceforvaltningens lokalsoks- och
hyresforhandlingsfunktion har forvaltningen utifrdn angivna
onskemal hittat lokalerna i Hogdalen, fastigheten Putsbruket 4.
Lokalerna dr vél lampade sett till sitt geografiska lige soder som
staden déir verksamheten under lang tid byggt upp samarbeten med
stadsdelsforvaltningarna och har god tillgénglighet till
kollektivtrafik samt fardtjanst.

De nya lokalerna édr ddremot inte anpassade till en fritidsgérd for
ungdomar med funktionsnedsittning, varfor det krivs att de byggs
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om. Ombyggnationen hanteras av hyresvirden Familjebostéder.
Ombyggnadstilldgget ska betalas av kvartalsvis under
hyresperioden.

Berédknad hyra ar 1 uppgar till 2 miljoner kronor. Avtalstiden &r 20
ar med en prelimindr tilltrddesdag 2027-01-01 till och med 2046-
12-31.

Forvaltningen fér 1 uppdrag att teckna hyresavtal om tjugo ar samt
en arshyra om 2 miljoner kronor med hyresvird Familjebostader
AB under forutséttning att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott godkdnner hyresperioden och tillkommande
arshyra.

Bakgrund

Tréffstugan dr en ungdomsgérd som riktar sig mot barn och unga 1
aldrarna 7-25 ar med funktionsnedsattning. I verksamheten kan
besdkarna umgés, socialisera sig och gora olika aktiviteter. En stor
del av besokarna anvinder rullstol eller permobil och har en eller
flera assistenter. Verksamheten dr 6ppen fem dagar 1 veckan och
under sommaren ett fyra veckors sommarkollo med olika teman.

Tréffstugan har sedan ar 1997 bedrivit sin verksamhet i norra
Skondal, fastigheten Drevern 1-3. Nuvarande hyreskontrakt dr ett
kortsiktigt kontrakt utan besittningsskydd. Hyresavtalet har en
uppsédgningstid om 9 ménader. Hyresviarden Genova har meddelat
att de senast ar 2027 planerar bygga bostider pa platsen.

Av ovanstdende anledning behdver forvaltningen hitta nya lokaler
for att Traffstugan fortsatt ska kunna bedriva sin verksambhet.

I arbetet att hitta en ny lokal tog forvaltningen stod av
serviceforvaltningens lokalsdksfunktion. Den lokal som stdmde bést
overens sett till plats, tillgdnglighet, storlek och pris var lokalerna
pa fastighet Putsbruket 4 1 Hogdalen.

Arendet

Projektet

Projektet har inneburit att hitta nya lokaler &t Traffstugan och ingd
ett nytt hyresavtal med en hyresvérd. I en inledande fas var
forvaltningen 1 kontakt med exploateringskontoret och
fastighetsdgaren om mojligheten att bygga nya lokaler till
Tréaffstugan pa nuvarande plats i samband med att fastigheten skulle
goras om. En sddan 16sning skulle bli klart mycket dyrare 4n att
hitta nya befintliga lokaler.
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Utifrén Tréffstugans behov ldmnade forvaltningen en
uppdragsbeskrivning till serviceforvaltingens lokalsdksfunktion.
Uppdragsbeskrivningen var att lokalen skulle vara kvar 1 sddra
Stockholm med anledning av de samarbeten som etablerats genom
aren med stadsdelsforvaltningarna, utanfor innerstaden och
nérforort for ett mer gynnsamt kostnadslige, samt god tillgénglighet
for fardtjanst och kollektivtrafik for att tillgodose besdkarnas behov.
Forvaltningen blev rekommenderad lokalerna i Putsbruket 4.
Lokalerna har storleken som kravs for att verksamheten ska kunna
bedrivas samt ligger utanfor stadskdrnan och narforort for att
minska kostnaderna.

Tréaffstugan dr som ndmnt riktad till personer med
funktionsnedséattning dér ett stort antal av besokarna ér
rullstolsburna inklusive permobil. Besokare har d&ven med sig
assistenter och anldnder ibland med fardtjanst. Aktiviteterna som
genomfors dr varierande. I lokalen finns Tv-spel, biljard och
flipperspel men dven ytor som ger mdjlighet for att umgas och ha
spelkvill. Besokarna kan skapa musik- och film 1 replokal/digital
inspelningsstudio, scenkonst och erbjuds hantverk och pyssel. Det
anordnas dven en disco- och karaokekvill en gdng i manaden 1
samverkan med stadsdelsforvaltningens nitverk.

Lokalerna i Hogdalen dr kontor och inte sérskilt anpassade till en
ungdomsgard for personer med funktionsnedséttning. For att bevara
Tréffstugans utformning sett till tillgdnglighet, aktiviteter och
sammanhallning behdver lokalerna byggas om.

Forvaltningen har arbetat fram en kravspecifikation pé vilka
anpassningar som behovs for att Tréffstugan ska kunna bedriva sin
verksambhet 1 lika god utstrackning som nu. Kravspecifikationen ar
inkluderad i hyresavtalet (bilaga 1). Kravspecifikationen har tagits
fram av forvaltningens planeringsavdelning tillsammans med
medarbetare pd Traffstugan. Kravspecifikationen har sedan
forankrats med hyresvdrden Familjebostdder AB som sdkerstéllt att
ombyggnationerna dr mojliga att genomfora.

For att uppfylla tillgénglighets- och sékerhetskrav behdver
lokalerna anpassas avseende framkomlighet for permobil och
brandutrymning. Vidare behdver golven i lokalerna bytas ut till ett
taligare material for att klara av permobil och rullstol. Toaletter
behover anpassas for besokarnas behov. Hoj och sidnkbar
arbetsbiank med vask och overskdpkdok i1 koket ska installerats och
utrustats med vitvaror. Det kommer skapas ett allrum for aktiviteter
som social samvaro, fika och spel. Verksamheten &r 1 behov av en
musik- och filmstudio som ska inredas och utrustas.
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Familjebostidder ansvarar for entreprenaden av ombyggnationen och
berdknar ombyggnadstillagget till sju miljoner kronor. Arbetet med
att upphandla entreprendrer och dérefter genomfora
ombyggnationen sker forst nér hyresavtalet dr signerat.
Familjebostider raknar med att lokalen kommer vara klar for inflytt
under kvartal tvd 2027.

Nuvarande hyresavtal i Skondal har en area pa 402 kvadratmeter
och en arshyra ar 2025 om 551 881 kronor. Uppsdgningstiden &r 9
ménader med en forldning om 36 ménader. Nuvarande avtalstid
16per till 2027-09-30. Avtalet ar uppsagt per 2026-12-31 f6r att 16pa
ut 2027-09-30.

Hyresavtalet

Hyresavtalet, tillsammans med bilagor, har forhandlats fram med
hyresvéarden Familjebostider. Till stod under forhandlingen av
hyresavtalet har forvaltningen inhdmtat synpunkter frén
serviceforvaltningens hyresforhandlingsfunktion.

Hyresavtalet har en hyrestid pa 20 &r med prelimindr tilltrddesdag
2027-01-01. Hyresavtalet forlangs med 36 manader 1 taget om det
inte sdgs upp 9 ménader innan hyrestiden loper ut.

Den forhyrda ytan uppgér till 678 kvadratmeter. I lokalerna bedéms
den vardagliga verksamheten uppgé till ca. 30 personer med en
maxbelastning pa 100 personer.

Hyran bestér av en bashyra och ett ombyggnadstilligg. Bashyran
uppgar arligen till 1 220 400 kronor och betalas kvartalsvis.
Bashyran som kommer att rdknas upp arligen med 90 procent av
KPI (basmanad oktober 2026). Bashyran per kvadratmeter per ar ar
1 800 kronor.

Ombyggnadstilligg som betalas for forvaltningens
hyresgéstanpassningar uppskattas till cirka sju miljoner.
Avbetalning ska ske kvartalsvis med rak amortering 1 20 &r och en
rinta pa 3,16 procent. Den forsta kvartalskostnaden kommer uppgé
till 142 157 kronor (bilaga 1 hyresavtalet).

Forvaltningen ska arligen betala en ersittning till hyresvérden for
tillhandahéllande av virme och varmvatten uppgaende till 100
kronor per kvadratmeter. Forvaltningen har eget abonnemang for el.

Totalt kommer den fOrsta arshyran att uppga till 1 964 620 kronor. I
den totala hyran ingéar bashyra, drift- och underhall, fastighetsskatt
och ombyggnadstilldgg. Total hyra per kvadratmeter ar 1 dr 2 898
kronor.
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Ansvaret mellan parterna avseende investering, underhéll och drift
regleras 1 hyresavtalets gransdragningslistor (bilaga 1 hyresavtalet).
Hyresvirden bér ansvaret for de flesta grundldggande fasta
installationer 1 byggnaden och forvaltningen for underhallsansvaret.
For investeringar bekostar forvaltningen de flesta av de
anpassningar som &r hyresgéstanpassningar och hyresvirden
ansvarar for utférandet. Flera l6sa inventarier sa som RWC-Iift,
mdobler, vitvaror och personalskap tas med fran Triffstugans
nuvarande lokaler.

Med anledning av att lokalen anpassats fran kontorslokaler till en
fritidsverksamhet, har forvaltningen vid en framtida avflyttning inte
nagon skyldighet att aterstilla lokalen 1 befintligt skick. Lokalen ska
aterldmnas i1 godtagbart skick.

Tidplan och beslut
Preliminér tidplan.

Genomforandebeslut om inhyrning idrottsndimnden  Kvartal 1 2026
Genomforandebeslut om inhyrning
Kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott ~ Kvartal 2 2026

Projektering och upphandling Kvartal 2 2026

Produktion Kvartal 3 2026

Inflyttning Kvartal 2 2027
Risker

En potentiell risk med den langa avtalstiden &r att verksamheten kan
minska, varvid behovet av lokalen kan upphora, vilket medfor
begridnsad flexibilitet.

En ytterligare potentiell risk &r att Familjebostidder, som dr
ansvariga for ombyggnationen, far in hdgre anbud under
upphandlingen dn forvintat. Det skulle innebéra att
ombyggnadstilldgget dkar vilket medfor en hogre hyra for
forvaltningen. Forvaltningen uppfattar dock inte risken som sérskilt
stor risk eftersom Familjebostidder inhdmtat uppgifter fran mojliga
entreprendrer. Anbuden kommer ddrmed sannolikt inte att skilja sig
1 sarskilt stor omfattning frén det uppskattade ombyggnadstilligget.

Arendets beredning

Arendet har beretts av foljande avdelningar och enheter pa
forvaltningen; ekonomiavdelningen, planeringsavdelningen,
avdelningen for idrottsverksamhet inne samt idrottsstrategiska
enheten. Forvaltningen har samverkat drendet med
serviceforvaltningen. Samrad med stadsledningskontoret ar
genomfort.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Det ér forvaltningens uppdrag och ansvar att sékerstélla att
Tréffstugan har en fungerande verksamhet med acceptabla lokaler
som &r anpassade efter &andamaélet. Enligt forvaltningen har
Traffstugan en viktig del 1 att skapa mervdrde och meningsfull fritid
for personer med funktionsnedséttning i Stockholm. Tréffstugan ger
besdkarna mojligheten att leva ut, genomfora aktiviteter, kidnna och
ha ett sammanhang. Det dr en motesplats som skapar en gemenskap
och gliddje at besokarna. For att bevara Traffstugans verksamhet ar
det av forvaltningens uppfattning att det &r nédvéndigt och befogat
att flytta till de nya lokalerna i Hogdalen.

Enligt stadens program for idrott, motion och friluftsliv dr gruppen
funktionsférhindrade ungdomar prioriterade av staden.! Enligt
forvaltningen dr detta ytterligare ndgot som antyder att Traffstugans
verksamhet har ett betydande syfte som ska tillvaratas och ett
incitament till att verksamheten ska upprétthéllas.

Forvaltningen ér av uppfattningen att verksamheten méste byta
lokaler. Dels med anledning av att hyresvérden inom en snar
framtid vill riva byggnaden, dels eftersom nuvarande lokaler borjar
bli slitna och nedgéngna efter 30 ars nyttjande. Forvaltningen har
Overvigt alternativet att 1dta hyresviarden bygga en ny verksamhet
pa platsen i Skondal men det var inte aktuellt ur ett ekonomiskt
perspektiv.

Forvaltningen anser att de nya lokalerna 1 Hogdalen dr bast 1ampade
for verksamheten. Lokalerna &r rekommenderade av
serviceforvaltningens lokalsokfunktion och uppfyller férvaltningens
krav pa lokalen. Forvaltningen har prioriterat att 13ta verksamheten
vara kvar 1 sodra delen av Stockholm sett utifrin att Traffstugan har
en stark anknytning dit, inte minst pa grund av alla de samarbeten
som etablerats med stadsdelsforvaltningarna. Rent geografiskt
ligger lokalen utanfor innerstaden och de narmaste fororterna vilket
dven det prioriterades for att hlla ned kostnader. Tillgdngligheten
ar god dé lokalen ligger néra till kollektivtrafik sa som busshallplats
och tunnelbanestationen Hogdalen, samt att det ges god
tillgénglighet till fardtjénst vilket forvaltningen ser som viktigt.
Detta kommer forhoppningsvis medfora att fler besokare har
mojlighet att ta sig till Traffstugan. Sammantaget dr det enligt
forvaltningen dvervidgande aspekter som talar for att lokalen
Putsbruket 4 dr den bist 1dampade lokalen for Traffstugan.

I Stockholms stads program for idrott, motion och friluftsliv, Beslutad av
kommunfullméktige 2024-05-24, s. 11
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De nya lokalerna kommer enligt forvaltningen att berika
Tréffstugans verksamhet. Med de nya lokalerna blir upplevelsen for
besdkarna dnnu béttre. Det kommer att finnas samma utrustning
som i den nuvarande lokalen i Skondal men med nya vitvaror och
uppdaterad utrustning. Dessutom kommer det att ges mer yta at
aktiviteter och sammankomster. Lokalyta dkar fran 402
kvadratmeter till 678 kvadratmeter, vilket forvaltningen bedomer
som positivt.

En nagot negativ del 4r det faktum att lokalen behdver byggas om
for att tillgodose verksamhetens besdkare och aktiviteter.
Ombyggnationen medfor en 6kad hyreskostnad men forvaltningen
anser att investeringen ar nodvandig sett till att Traffstugan ar behov
av nya lokaler for att kunna fortsitta bedriva verksamheten.
Forvaltningen anser att ombyggnadstilligget ar rimligt utifran att
anpassningarna dr av speciell karaktér da de tillgodoser en specifik
malgrupps behov. Eftersom det saknas jamforbara lokaler, det vill
sdga en fritidsgard for ungdomar med funktionsnedsittning, ir det
relativt svart att hitta nya lokaler &t verksamheten. Bristen pa
liknande lokaler innebér dven att det ar svart att gora ekonomiska
jamforelser. Oavsett vart 1 staden forvaltningen hade letat hade det
med storsta sannolikhet varit nddvéndigt att bygga om och anpassa
lokalen. Det dr darfor oundvikligt enligt forvaltningen att en
kostnad for ombyggnation tillkommer nér en verksamhet som
Tréffstugan byter lokal.

Forvaltningen anser att en hyresperiod om 20 ar dr motiverad. Det
finns en ekonomisk fordel att ingd ett lingre hyresavtal da
kostnaderna kan spridas ut under en lingre period, istéllet for en
kortare hyresperiod med hogre arshyra.

Riskerna med ett 20 érigt avtal 4r om verksamheten skulle upphdra
innan avtalsperioden 16pt ut eller om forvaltningen av ndgon
anledning behdver siga upp avtalet i fortid. I dessa fall ar
forvaltningen bundna till att fortsatt betala for de gjorda
investeringarna samt hyran avtalstiden ut. Forvaltningen anser att
riskerna &dr begrdansade och ser ett ldngsiktigt behov av lokalen.

Forvaltningen foreslér att fa 1 uppdrag att teckna hyresavtal om
tjugo &r samt en arshyra om 2 miljoner kronor med hyresvird
Familjebostdder AB under forutséittning att kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott godkénner hyresperioden och
tillkommande arshyra.

Jamstalldhetsanalys
Tréffstugan riktar sig till bade tjejer och killar. Att verksamheten
flyttar kommer inte att pdverka balansen mellan konen.
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Konsekvenser for barn

Stockholm stad ér till for alla, oavsett alder, kon eller
funktionsnedséttning. Tréaffstugan ger mgjligt for barn och
ungdomar mellan 7-25 ar att umgés i sociala sammanhang och
bedriva roliga aktiviteter. Ett uppskattat arbete som gor nytta for
malgruppen. Forvaltningen anser att de nya lokalerna kommer gora
att dnnu fler hittar till Traffstugan vilket kommer ha en positiv
effekt pd mélgruppens vidlmaende.

Tillganglighet

Tréaffstugan kommer fortsatt att vara en verksamhet som bjuder in
en utsatt malgrupp for att delta 1 aktiviteter och sammanhang.
Verksamheten kommer bli én mer tillgénglig da de nya lokalerna
gor det enklare for besokare att ta sig dit.

Marina Hogland Susanne Olsson
Idrottsdirektor Avdelningschef
Idrottsforvaltningen Idrottsforvaltningen
Bilagor

1. Hyresavtal inkl. bilagor
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