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Inhyrning av administrativ lokal pa Hammarby
Allé 150

Inhyrningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag om inhyrning av nya lokaler pa Hammarby All¢ 150
med en hyreskostnad om 3,6 miljoner kronor ér 1.

2. Utbildningsndmnden ansdker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkinnande att
genomfora inhyrning av nya lokaler pd Hammarby Allé 150
med en hyreskostnad om 3,6 miljoner kronor ér 1.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

START Stockholm har evakuerats till lokaler p4 Hammarby Allé
150 av forvaltningens hyresvérd efter det att den externa
hyresvirden sade upp hyresavtalet for deras tidigare lokaler.
Lokalerna pa Hammarby All¢ 150 dgs av det kommunala bolaget
Familjebostdder. START Stockholms gamla lokaler lag pa
Hornsgatan 124.

Lokalerna pa Hammarby All¢ 150 bedoms passa for START
Stockholm bade verksamhets- och arbetsmiljomassigt. Da lokalerna
ar dandamalsenliga for verksamheten och 4gs av ett kommunalt
bolag foreslar forvaltningen att ett hyresavtal tecknas sa att START
Stockholm kan stanna kvar i1 lokalerna efter den sista december
2024 da evakueringstiden upphor.

Bakgrund

De lokaler som forvaltningen tidigare hyrde pa Hornsgatan 124 {or
START Stockholm sades den 11 november 2022 upp for
avflyttning av hyresvirden Genesta property. Hyresvirden sade upp
forvaltningens tva hyresavtal for att kunna genomfora en
ombyggnation av huset. Enligt uppsdgningen skulle lokalerna
lamnas senast under december 2023.
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START Stockholm evakuerades till lokaler p4 Hammarby Allé 150
1 januari 2024 pa grund av uppsdgningen. Evakueringslokalerna pa
Hammarby Allé 150 togs fram av forvaltningen tillsammans med
Genesta property. For att mojliggora en avflyttning senast den 31
december 2023 har Genesta property tecknat tillfalliga avtal for
lokalerna pd Hammarby All¢. I dagsldget befinner sig alltsé
verksamheten redan i lokalerna som foreslas hyras in. Genesta
Property stdr for evakueringsavtalen langst till och med den 31
december 2024.

START Stockholm hjélper nyanlinda med information om det
svenska skolsystemet, placerar elever pa skolor och bereder vid
behov plats pa sprakintroduktion. Verksamhetens skolskoterskor
genomfor hédlsoundersdkning och gor en vaccinationsplan for
nyanlidnda elever. Idag arbetar cirka 30 handldggare, en enhetschef,
en bitradande enhetschef, en skolskdterska och en kurator pa
kontoret.

Arendet

Infor evakueringen har forvaltningens utgdngspunkt varit att
START Stockholm ska kunna bedriva sin verksamhet 1
evakueringslokalerna pé ldng sikt. Forvaltningen har siledes letat
efter lokaler som uppfyller verksamhetens krav i sa stor
utstrickning som mojligt samtidigt som de dr ekonomiskt hallbara.

START Stockholms verksamhet bestar till stor del av att ta emot
besok. Verksamheten har darfor behov av lokaler med tillrdckligt
manga motesrum och som dr beldgna 1 ett omrdde med bra
kollektivtrafik och som inte krdver omfattande ombyggnationer.

Lokaler som uppfyller START Stockholms behov har hittats pa
Hammarby Allé 150. Ytorna pa Hammarby All¢ 150 utgors av tva
separata lokaler pd olika vaningsplan som hyrs in med separata
hyresavtal. Totalt foreslas cirka 1023 kvadratmeter hyras in, ena
lokalen dr 699 kvadratmeter och den andra 324 kvadratmeter.
Forvaltningen bedomer att bdda lokalerna initialt behdvs for att
verksamheten ska fungera och for att de anstillda ska fa en god
arbetsmiljo. I lokalen om 324 kvadratmeter ska bland annat en
separat yta for lunch och paus ligga medan ytor for arbete och
moten ska ligga 1 lokalen om 699 kvadratmeter.

Behovet av hyreskontraktet for den mindre lokalen bedéms inte
vara langsiktigt eftersom START Stockholms verksamhet kommer
att minska under 2024 och 2025. Nér minskningen dr genomford
kommer lokalen om 699 kvadratmeter ridcka for verksamhetens
samtliga behov.
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Lokalerna som foreslds hyras in for START Stockholms
verksamhet ska inrymma enhetens cirka 32 medarbetare. I lokalerna
ska det finnas konferensrum, rum fér administratorer samt rum med
besoksfunktion for specialpedagoger, handlidggare och chefer. Det
ska dven finnas en mottagning med rum for skolskoterska,
undersdkning och ldkarrum. Det behdver dven finnas en reception,
vantrum och andra utrymmen som &r viktiga for en fungerande
verksamhet som pausytor, forradd med mera. Se tjansteutldtandets
bilaga 1 med ritning 6ver lokalen.

Lokalerna pd Hammarby All¢ 150 kommer att behdva anpassas for
att tillskapa undersokningsrum och métesrum. Utdver de
verksamhetsspecifika rummen kommer las- och larm samt
brandsdkerhet for verksamhetens behov att behova sikerstéllas.
Anpassningarna av lokalerna har pdborjats och till viss del slutforts
eftersom verksamheten flyttade till lokalerna i borjan av 2024.

Bortsett frdn undersokningsrummen for skolskdterskorna kommer
lokalerna att vara &ndaméalsenliga kontorslokaler. Saledes ar det
flexibla lokaler som kommer att kunna overlatas till andra
verksambheter eller samnyttjas om behov uppstér.

Lokalerna p4 Hammarby Allé 150 ligger bra till och bedéms kunna
uppfylla verksamhetens behov efter vissa anpassningar. Utdver
detta dgs lokalerna av Familjebostidder vilket innebar att
lokalanskaffningen halls inom stadskoncernen. Forvaltningen har
provat om verksamheten kan forldggas 1 befintliga kontors- och
skollokaler men bedomt att det inte &r mojligt 1 det hér fallet.
Eftersom lokalerna inte anpassas sarskilt, bortsett fran
skoterskerummen, kommer dock lokalerna att kunna 6verlatas till
annan kommunal verksamhet om ldmpliga skollokaler blir tomma 1
framtiden eller om verksamheten skulle fi fordndrat behov.

Tidplan

Hyresavtal for lokalerna pd Hammarby Allé 150 behover tecknas
senast den 31 december 2024 eftersom Genesta Propertys atagande
stracker sig som langst till sista december i ar.

Ekonomi

Hyran for de tidigare lokalerna pad Hornsgatan 124 uppgar till 4,5
miljoner kronor och kommer att betalas till dess att forvaltningen
tecknar ett eget avtal for Hammarby Allé 150.

Hyra inklusive virmekostnad och fastighetsskatt samt anpassningar
for lokalerna pd Hammarby Allé 150 uppgér till 3,6 miljoner kronor
ar 1.
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Anpassningarna kommer att genomforas delvis av Familjebostdder
och delvis av forvaltningen. Kostnaderna for anpassningarna som
Familjebostiader utfor uppgér till 0,8 miljoner kronor och kommer
att hyresforas. Det medfor ett hyrestilligg om cirka 0,3 miljoner
kronor per &r under tre ar. Tre &r har valts som betalningsperiod for
att undvika ytterligare rédntekostnader. Kostnaderna for
anpassningarna som forvaltningen utfor uppgar till cirka 1,7
miljoner kronor. De hyresgistanpassningar som utfors av
forvaltningen sjélv dr sidana som akut behdvt genomforas och
dérfor inte har kunnat invénta Familjebostiders genomforande.

Adress Yta Hyra per Hyra per | Total
(kvm) | kvadratmeter' | &r kostnad
(mnkr)?> | per ér
(mnkr)3
Hornsgatan 124 971 3038 2,9 2,9
plan 2
Hornsgatan 124 486,5 | 3250 1,6 1,6
plan 3
Hammarby Allé 699 3147 2,2 2,5
150 plan 3
Hammarby Allé 324 3247 1,1 1,1
150 plan 7

Nér den mindre lokalen pa plan 7 lamnas under 2025 kommer
pentryt att behdva anpassas och matplatser tillskapas pa plan 3.
Kostnaderna for denna anpassning ér inte kénd i1 dagsléget.

START
Stockholm
Basfakta
Ekonomi och lokaler,
nyckeltal
Verksamhetsanpassning
(direktfinansiering genom
investeringsbudget) 1,7 mnkr
Hyrespéverkande
projektkostnad 0,8 mnkr
Ovriga kostnader som
direktfinansieras (sdkerhet, Sammanrdknat
tillgdnglighet och IT mm.) ovan

! Inklusive varme och fastighetsskatt.
2 Inklusive viarme och fastighetsskatt.
3 Inklusive hyrestilldgg for anpassningar enligt ovan.
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Hyra?

Hyra (bashyra exklusive
driftskostnader etc. ar 1) 2,8 mnkr

Total ny hyreskostnad
(inklusive driftskostnader etc.
arl) 3,3 mnkr

Tillaggshyra (hyra for

verksamhetsanpassningar)
Tillkommande tilldggshyra
(ar 1) 0,3 mnkr/ar

Total ny hyreskostnad (&r 1) 3,6 mnkr/ar

Nir lokalerna om 324 kvadratmeter pa plan 7 ldmnas under 2025
kommer hyreskostnaden att vara cirka 2,5 miljoner kronor per ar.

Hyresavtalets langd

Det foreslagna hyresavtalet for lokalerna om 699 kvadratmeter har
en forsta avtalstid om fem ar. Lokalerna hyrs med besittningsskydd
och hyresavtalet kommer att forlaingas med tre &r om den inte sigs
upp. Fem ar valdes eftersom anpassningar utfors i lokalerna och de
atgirder som forvaltningen utfor kommer att skrivas av under fem
ar.

START Stockholm forvéntas att minska och den mindre lokalen om
324 kvadratmeter kommer dé att kunna avvecklas. P4 grund av
detta kommer hyresavtalet for denna lokal att tecknas med en forsta
avtalsperiod om sex ménader med mojlighet till forlangning.

Risker och osakerhetsfaktorer

Viss tidspress finns kopplat till avtalstecknandet i och med att
Genesta Properties tillhandahéller evakueringsavtalen till och med
den 31 december 2024. Forvaltningen kommer alltsa att sta utan
lokaler for START Stockholm om ett hyresavtal inte dr pa plats
innan den 31 december 2024. Denna risk beddms som mindre
allvarlig i och med att lokalerna pA Hammarby Allé 150 4gs av
Familjebostéder.

Miljokonsekvenser

Péverkan pa miljo minskas genom att i sa stor utstrickning som det
gar moblera och inreda med hjilp av aterbruk fran den tidigare
lokalen och fran stadens dterbruk Stocket.

4 Kostnaderna for de tvé lokalerna redovisas tillsammans hr.
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Arbetsmiljo
Efter anpassning bedoms lokalerna uppfylla kraven for en god
arbetsmiljo och vara @ndamaélsenlig for den dagliga verksamheten.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i

samverkan med gymnasieavdelningen samt ett samordnande
huvudskyddsombud.

Stadens hyresforhandlingsfunktion har bedomt 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 lokalerna dr &ndamalsenliga och
uppfyller géllande arbetsmiljokrav och verksamhetens behov.
Genom att effektivisera verksamhetens anvéndning av lokalerna
och genomfora mojliga besparingsatgérder, diribland aterbruk av
inventarier, kan behovet av anpassningar minskas och sédledes
hyreskostnaden héllas nere. Forvaltningens bedomning ar att
kostnaderna for lokalerna ar rimliga utifrén ett marknadsperspektiv.
Da lokalen hyrs av ett kommunalt bolag tryggas badde ekonomi och
verksamhetens stéllning i1 lokalerna jamfort med en extern
forhyrning.

Konsekvenser for barn och barns rattigheter

Projektet bidrar till att staden kan sdkerstilla att alla barn och unga
har ritt till utbildning i enlighet med artikel 28 1 barnkonventionen.
For att barn och unga i Stockholms stad fortsétt ska ha mojlighet att
nyttja sin rétt till en utbildning ar det av vikt att projektet kan
genomforas pd bésta sétt sd att servicen nédr det giller introduktion
och ansokan kan garanteras nyanldnda barn.

Konsekvenser for jamstalldhet
Arendet beddms inte leda till nigra negativa konsekvenser utifran
ett jimstdlldhetsperspektiv.

Forslag till beslut

Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkénner forvaltningens forslag om inhyrning av nya lokaler pd
Hammarby Allé 150 med en hyreskostnad om 3,6 miljoner kronor
ar 1. Vidare foreslér utbildningsforvaltningen att
utbildningsndmnden ansdker hos kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott om godkdnnande att genomfora inhyrning av nya
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lokaler pA Hammarby Allé 150 med en hyreskostnad om 3,6
miljoner kronor dr 1. Beslutet justeras omedelbart for att halla
tidsplan.

Lena Holmdahl Ulrika Klemets
Utbildningsdirektor Avdelningschef
Utbildningsforvaltningen Utbildningsf6rvaltningen
Bilaga

Ritningar 6ver lokalerna pA Hammarby All¢ 150
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