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§7
Inhyrning av administrativ lokal pa Heleneborgsgatan 2A
Inhyrningsbeslut

UTBF 2024/3463

Beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag om inhyrning av ny administrativ lokal pa
Heleneborgsgatan 2A med en hyreskostnad om 1,9 miljoner
kronor ar 1.

2. Utbildningsndmnden ansdker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande att
genomfora inhyrning av ny administrativ lokal pa
Heleneborgsgatan 2A med en hyreskostnad om 1,9 miljoner
kronor ar 1.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning av arendet

Lokalerna p4 Heleneborgsgatan 2A har nyttjats som
evakueringslokaler for Skolslussen under det forsta halvéaret 2024.
Lokalerna dr dock for stora for Skolslussen vilket har lett till att
beslut tagits om att Skolslussens verksamhet ska flyttas till lokaler
pa Campus Konradsberg.

I samband med att Skolslussens verksambhet flyttas till andra lokaler
har forvaltningen utrett om andra verksamheter kan flyttas till
Heleneborgsgatan 2A. Eftersom lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A
ags av ett av stadens bolag och passar for administrativ verksamhet
ser forvaltningen ett véirde i att behélla lokalerna.

Fackforbundet Sveriges ldrare har identifierats som en verksamhet
som kan lokaliseras p4 Heleneborgsgatan 2A déa verksamheten ar i
behov av nya lokaler och ar tillrdckligt stor for att fylla lokalerna pa
Heleneborgsgatan 2A samt gynnas av lokalernas centrala ldge.
Genom att Sveriges ldrare flyttar in i lokalerna pd Heleneborgsgatan
2A effektiviserar forvaltningen den totala lokalytan och minskar
sina hyreskostnader kopplat till administrativ verksamhet.
Lokalytan och hyreskostnaden for Sveriges larares behov minskar
med cirka 50 procent ndr de nuvarande lokalerna ségs upp och
ersdtts med lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A.

Forslag till beslut
Ordforanden Emilia Bjuggren (S) foreslér att utbildningsndmnden
beslutar enligt forvaltningens forslag till beslut.
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Beslutsgang

Ordforanden Emilia Bjuggren (S) konstaterar att det finns ett
forslag till beslut och det ér forvaltningens forslag. Ordféranden
finner att utbildningsndmnden beslutar i enlighet med
forvaltningens forslag.

Handlingar i arendet
e UTBF 2024/3463-1 (Godkénd - R 1) Tjansteutlatande -
Inhyrning av administrativ lokal pa Heleneborgsgatan 2A
e UTBF 2024/3463-1.1 Bilaga Ritning



Signerat av
Detta dokument har signerats digitalt av féljande personer

Namn Datum
Sara Emilia Ingemarsdotter,Bjuggren 2024-09-27
Andréa Marieanna Arlene,Hedin 2024-09-29

Carl,Hogselius 2024-09-27
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Utbildningsférvaltningen
Avdelningen fér ekonomi och styrning

Hantverkargatan 2F

Box 22049

104 22 Stockholm

Vaxel 08 508 33 000

Fax
registrator.utbildning@edu.stockholm.se
https://start.stockholm/

Utbildningsforvaltningen Tjansteutlatande
Avdelningen fér ekonomi och styrning Dnr UTBF 2024/3463
2024-09-04
Sida 1 (7)
Handlaggare Till
Johan Heribertsson Utbildningsndmnden
Telefon: 08-50832251 2024-09-26

Inhyrning av administrativ lokal pa
Heleneborgsgatan 2A

Inhyrningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag om inhyrning av ny administrativ lokal pa
Heleneborgsgatan 2A med en hyreskostnad om 1,9 miljoner
kronor ér 1.

2. Utbildningsndmnden ansdker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande att
genomfora inhyrning av ny administrativ lokal pa
Heleneborgsgatan 2A med en hyreskostnad om 1,9 miljoner
kronor ar 1.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A har nyttjats som
evakueringslokaler for Skolslussen under det forsta halvaret 2024.
Lokalerna ar dock for stora for Skolslussen vilket har lett till att
beslut tagits om att Skolslussens verksamhet ska flyttas till lokaler
pa Campus Konradsberg.

I samband med att Skolslussens verksamhet flyttas till andra lokaler
har forvaltningen utrett om andra verksamheter kan flyttas till
Heleneborgsgatan 2A. Eftersom lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A
ags av ett av stadens bolag och passar for administrativ verksamhet
ser forvaltningen ett vérde i att behélla lokalerna.

Fackforbundet Sveriges lirare har identifierats som en verksamhet
som kan lokaliseras pa Heleneborgsgatan 2A déa verksamheten ar i
behov av nya lokaler och ar tillrickligt stor for att fylla lokalerna pé
Heleneborgsgatan 2A samt gynnas av lokalernas centrala lage.
Genom att Sveriges ldrare flyttar in i lokalerna pa Heleneborgsgatan
2A effektiviserar forvaltningen den totala lokalytan och minskar
sina hyreskostnader kopplat till administrativ verksamhet.
Lokalytan och hyreskostnaden for Sveriges larares behov minskar
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med cirka 50 procent néir de nuvarande lokalerna sdgs upp och
ersitts med lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A.

Bakgrund

Lokalerna pd Heleneborgsgatan 2A erbjods som evakueringslokaler
for Skolslussens verksamhet nédr Skolslussens tidigare lokaler pa
Hornsgatan 124 sades upp av hyresvirden Genesta Property.
Genesta Property erbjod lokalerna pd Heleneborgsgatan 2A som
ersittningslokaler eftersom forvaltningen hade indirekt
besittningsritt till lokalerna pd Hornsgatan 124. Genesta Property
star for hyresavtalet for lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A langst
till och med sista december 2024 vilket innebér att
utbildningsndmnden behdver ta beslut om ett eget hyresavtal for
lokalerna p4 Heleneborgsgatan 2A om lokalerna ska fortsétta att
nyttjas av forvaltningen.

Da lokalerna pé Heleneborgsgatan 2A &gs av ett av stadens bolag,
har ett bra lage och hyra samt passar for administrativ verksamhet
har forvaltningen undersokt om det finns ndgon verksamhet som
kan nyttja hela lokalen. Efter genomgéng identifierades Sveriges
larare som mojlig att flytta till Heleneborgsgatan 2A.

Fackforbundet Sveriges ldrare har tidigare nyttjat tre olika lokaler
varav tva dgs av privata fastighetsdgare. Sveriges larare har uttryckt
onskemal om att sitta samlat i en lokal och deras befintliga lokaler
har identifierats som 1 behov av 6versyn. En av de tre lokalerna har
redan sagts upp och ldmnas under 2024. Behovet av 6versyn har
uppstatt da lokalerna inte dr andamalsenliga, inte dr ekonomiskt
héllbara samt da tva av lokalerna har privata dgare.

Arendet

Utbildningsndmnden tillhandahaller lokaler till de fackforbund som
har medlemmar inom ndmndens verksamhet. Sveriges ldrare ar ett
av dessa fackforbund och har cirka 68 representanter inom
utbildningsforvaltningen. Sveriges larare behdver bade arbetsplatser
och métesrum for sin verksambhet.

Sveriges larare har behov av en lokal som rymmer deras 68
representanter med arbetsplatser och métesrum samt mojliggor
moten med grupper eller enskilda medlemmar. Representanterna
arbetar mellan 20 och 90 procent med facklig verksamhet och
uppskattningsvis 40 personer behdver kunna arbeta i lokalen en
arbetsvecka. En centralt beldgen lokal med goda kommunikationer
ar ett mervarde for verksamheten da representanterna och
medlemmarna arbetar utspritt i Stockholm.
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Sveriges larare har tidigare nyttjat lokaler pd Warfvinges vig 32,
Hogbergsgatan 20 och Bjorngéardsgatan 14A. I dagsléget har
Wartvinges vig 32 sagts upp medan Hogbergsgatan 20 och
Bjorngédrdsgatan 14A kommer att kunna sigas upp om ndmnden
godkénner inhyrning av lokalerna p4 Heleneborgsgatan 2A.
Lokalerna p4 Heleneborgsgatan 2A kommer att kunna ersétta de tre
tidigare lokalerna.

Lokalen pa Warfvinges vidg 32 dgs av en privat hyresvird och har
sagts upp da lokalen inte motsvarar verksamhetens behov och som
ett led 1 att minska forvaltningens privata inhyrningar. Lokalen pa
Bjorngédrdsgatan 14A &gs av ett av stadens bolag men &r inte
tillgédnglighetsanpassad och uppfyller inte kraven pa
dndamaélsenlighet och areaeffektivitet. Hogbergsgatan 20 dgs av en
privat hyresvird samt uppfyller inte kraven pa dndamalsenlighet
och areaeffektivitet och bor dérfor sdgas upp. Sammantaget ar
lokalerna som idag nyttjas av Sveriges ldrare inte 1 linje med
stadens malsattningar i budget om bland annat att primért hyra
lokaler 1 av staden dgda fastigheter. UtGver detta innebér erséttandet
av tre mindre lokaler med en stor lokal administrativa fordelar for
bade Sveriges larare och utbildningsforvaltningen.

Lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A dgs av Svenska bostédder och
moter Sveriges ldrares behov sett till funktioner och storlek. Séledes
uppfyller lokalerna p&d Heleneborgsgatan 2A maélsittningarna i
stadens budget. Utdver detta dr Heleneborgsgatan 2A centralt
beldgen vilket ar ett mervarde for Sveriges larare vars
representanter jobbar och har uppdrag utspritt i Stockholm.

Anpassningar av lokalerna pd Heleneborgsgatan 2A har genomforts
for Skolslussens rikning. Anpassningarna som har genomforts
bestar av att befintliga arbetsrum och mdtesrum anpassats for att
béttre passa verksamheten exempelvis genom frostning av glas och
med dragningar for el och data. Utdver detta har atgirder for att
sdkerstélla 14s och larm samt brandsidkerhet genomforts. Samtliga
anpassningar som har genomforts kommer att vara av vérde for
Sveriges ldrare.

Eftersom lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A redan star till
forvaltningens forfogande och har anpassats ser forvaltningen ett
virde 1 att ga vidare med ett mer langsiktigt nyttjande av lokalerna.
Forutsittningen har varit att hitta en verksamhet som kan anvénda
lokalerna pa ett &ndamalsenligt sétt. D& Sveriges larare dr en
dndamalsenlig nyttjare bedomer forvaltningen att den mest
fordelaktiga placeringen for Sveriges ldrare dr 1 lokalerna pa
Heleneborgsgatan 2A.
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Tidplan

Hyresavtal for lokalerna pé Heleneborgsgatan 2A behover tecknas
senast den 31 december 2024 eftersom Genesta Propertys atagande
stracker sig som lingst till sista december i &r. Uppsédgning av
hyresavtalen for lokalerna pa Hogbergsgatan 20 och
Bjorngédrdsgatan 14A behdver goras senast den 31 december 2024.

Sveriges ldrares verksamhet planeras att flyttas succesivt vilket
forenklar utforande av eventuella mindre anpassningar samt tilliter
Skolslussen att flytta till Campus Konradsbeg i lagom takt.
Eventuella anpassningar som behdvs pa Campus Konradsberg
kommer att behdva goras innan en flytt kan ske. Eftersom lokalerna
pa Bjorngérdsgatan 14A och Hogbergsgatan 20 kommer att sta till
forfogande fram till den sista september 2025 finns det utrymme for
att planera en succesiv flytt.

Ekonomi

Hyra f6r lokalerna pad Heleneborgsgatan 2A inklusive kostnader for
virme och fastighetsskatt uppgér enligt foreslaget hyresavtal till
1,94 miljoner kronor per ar. Den totala hyran for Warfvinges vég
32, Bjorngédrdsgatan 14A och Hogbergsgatan 20 inklusive
tillkommande kostnader, exempelvis fastighetsskatt och véirme,
uppgar till 4,35 miljoner kronor.

Genom att forldgga hela Sveriges lérares verksambhet till
Heleneborgsgatan 2A kan saledes en besparing dstadkommas. Den
stora besparingen beror framfor allt pa att lokalytan effektiviseras.
Den sammanlagda ytan for de tre tidigare lokalerna uppgar till

1 287 kvadratmeter medan lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A ér
555 kvadratmeter.

Hyresavtalen for lokalerna pd Bjorngardsgatan 14A och
Hogbergsgatan 20 upphor inte forrén den 30 september 2025 vilket
innebdr att en vakanskostnad kommer att uppsta under 2025.
Vakanskostnaden uppskattas till cirka 1,7 miljoner kronor.
Forvaltningen bedomer att fordelarna med flytten av verksamheten
pa langre sikt vdger upp for vakanskostnaden under 2025.
Forvaltningen kommer dven att verka for att minska
vakanskostnaden genom kontakter med hyresvérdarna och skande
efter andra nyttjare inom staden.
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Adress Yta Hyra | Hyra per | Total
(kvm) | per ar kostnad
kvm! | (mnkr)? per ar
(mnkr)

Warfvinges vig 32 525 4008 |21 2,1
Bjorngardsgatan 14A | 336 3420 | 1,1 1,1
Hogbergsgatan 20 426 2587 | 1,1 1,1
Heleneborgsgatan 2A | 555 3498 | 1,9 1,93

Utdver hyreskostnaden tillkommer kostnader for
verksamhetsanpassningar som har utforts i lokalerna pa
Heleneborgsgatan 2A som uppgar till cirka 1,2 miljoner kronor.
Anpassningarna har utforts av forvaltningen eftersom Svenska
bostédder inte har haft mojlighet att genomfora dessa at
forvaltningen.

Hyresavtalets langd

Det foreslagna hyresavtalet har en avtalstid om fem ar och kommer
att forlingas med tre ar for varje gang om det inte sdgs upp. Den
initiala avtalstiden om fem &r har valts eftersom de anpassningarna
skrivs av under fem ér.

Risker och osakerhetsfaktorer

Lokalforandringen beddms inte vara utsatt for storre risker eller
osédkerhet eftersom lokalerna pa Heleneborgsgatan 2A och de
nuvarande lokalerna finns tillgdngliga parallellt och flytten kan
saledes ske succesivt. Heleneborgsgatan 2A dr en stadsintern lokal
vilket medfor enklare kontaktvéigar och beslutsvigar kopplat till
lokalen, exempelvis angdende eventuella verksamhetsanpassningar.

Viss tidspress finns dock kopplat till avtalstecknande och
uppsigning av nuvarande lokaler. Genesta Properties tillhandahéller
evakueringsavtalet ldngst till och med den 31 december 2024.
Forvaltningen behover alltsa teckna ett eget hyresavtal med start
senast den 1 januari 2025. Hyresavtalen for lokalerna pé
Bjorngardsgatan 14A och Hogbergsgatan 20 behover bada sdgas
upp senast den 31 december 2024. Saledes behdver beslut tas under
hosten for att sdkerstélla att flytten av Sveriges lérare kan
genomforas.

! Inklusive varme och fastighetsskatt.
2 Inklusive viarme och fastighetsskatt.
3 Direktkostnaderna for anpassningarna tillkommer.
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Miljokonsekvenser

Péaverkan pa milj6 minskas genom att i sa stor utstrickning som det
gar moblera och inreda med hjilp av aterbruk fran de tidigare
lokalerna och frén Stocket.

Arbetsmiljo

Lokalerna pd Heleneborgsgatan 2A bedoms erbjuda en battre
arbetsmiljo dn Sveriges ldrares nuvarande lokaler. Vid behov
kommer lokalerna att anpassas for att tillskapa de funktioner som
kréavs for kontorsverksambhet.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i
samverkan med avdelningen for personal och kompetensforsorjning
samt samordnande huvudskyddsombud.

Stadens hyresférhandlingsfunktion har bedémt den foreslagna
inhyrningen och samrad har genomforts med stadsledningskontoret.

Arendet kommer att behandlas i samverkan med de fackliga
organisationerna den 17 september 2024. Funktionshinderradet
kommer att f4 mdjlighet att behandla drendet vid sammantridet den
18 september 2024.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen bedomer att en flytt av Sveriges ldrare till
Heleneborgsgatan 2A dr en dndamalsenlig 16sning eftersom det
medfOr att tre lokaler, varav tva &r privatigda, ersitts med en lokal.
Detta medfor bdde ekonomiska och administrativa fordelar.
Sveriges larare har stillt sig positiva till att flytta hela sin
verksamhet till Heleneborgsgatan 2A och séledes gor forvaltningen
beddmningen att Sveriges larare kan bedriva sin verksamhet trots
den mindre lokalytan.

Eftersom Heleneborgsgatan 2A ér en administrativ lokal som inte
anpassas sarskilt for en enskild verksamhet bedomer forvaltningen
dven att lokalen kan vara en langsiktig resurs for stadens
administrativa verksamheter. Genom att flytta lokalbestandet for
administrativ verksamhet frén privata till interna kommunala
hyresvirdar sikrar staden sitt lokalbestind bdde ekonomiskt och
radighetsméssigt. Forvaltningen begrénsar risker kopplat till
hyreshdjningar och far &ven mojlighet att enklare planera
forldggningen av den administrativa verksamheten eftersom de
kommunala bolagen ska verka for kommunkoncernens bésta.
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Konsekvenser for barn och barns rattigheter
Eftersom detta enbart berdr en facklig organisations verksamhet har
drendet inga negativa konsekvenser for barn och barns réttigheter.

Konsekvenser for jamstalldhet
Arendet beddms inte leda till nigra negativa konsekvenser i ett
jamstilldhetsperspektiv.

Forslag till beslut

Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkénner forvaltningens forslag om inhyrning av ny administrativ
lokal pa Heleneborgsgatan 2A med en hyreskostnad om 1,9
miljoner kronor &r 1. Vidare foreslar utbildningsforvaltningen att
utbildningsndmnden ansdker hos kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott om godkdnnande att genomfora inhyrning av ny
administrativ lokal pd Heleneborgsgatan 2A med en hyreskostnad
om 1,9 miljoner kronor &r 1. Beslutet behdver justeras omedelbart
for att hélla tidsplan.

Lena Holmdahl Ulrika Klemets
Utbildningsdirektor Avdelningschef
Utbildningsforvaltningen Utbildningsforvaltningen
Bilaga

Ritning 6ver lokalen pa Heleneborgsgatan 2A
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