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Inrdttande av forskola pa Kista Ang

JARVA 2023/333

Beslut

1. Stadsdelsndamnden godkénner forvaltningens forslag till
genomforande av en ny forskola om fyra avdelningar inom
Kista Ang.

2. Stadsdelsndmnden ansoker att kommunstyrelsens ekonomi
och trygghetsutskott, KSEKTU, godkénner genomforandet
av en ny forskola om fyra avdelningar inom Kista Ang.

3. Stadsdelsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att hyra in
forskolelokal av Kista Backe AB till en &rshyra forsta aret
om 1 985 000 kronor under forutséttning att ekonomi- och
trygghetsutskottet godkdnner inhyrningen.

Sammanfattning av arendet

Kista dr inne i en expansiv fas, vilket innebér att fler forskoleplatser
behover tillskapas. Forvaltningen har, 1 dialog med
Exploateringskontoret, Stadsbyggnadskontoret och Kista Backe
AB, tagit fram forslag for tillskapande av en férskola om fyra
avdelningar i Kista Backe ABs kvarter p4 Kista Ang till en arshyra
forsta aret om 1 985 000 kr. Verksamhetsstart bedoms ske 1 januari
2026.

Forslag till beslut
Ordforanden Rashid Mohammed (V) foreslog att nimnden skulle
besluta i enlighet med forvaltningens forslag.

Beslutsgang
Néamnden beslutade enligt forvaltningens forslag.

Handlingar i arendet
e JARVA 2023/333-1 (Godkind - R 1) Ny forskola Kista Ang
- genomforandebeslut



Signerat av
Detta dokument har signerats digitalt av féljande personer
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Inrattande av ny férskola pa Kista Ang

Genomforandearende

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden godkénner forvaltningens forslag till
genomforande av en ny forskola om fyra avdelningar inom
Kista Ang.

2. Stadsdelsndmnden ansdker att kommunstyrelsens ekonomi
och trygghetsutskott, KSEKTU, godkinner genomforandet
av en ny forskola om fyra avdelningar inom Kista Ang.

3. Stadsdelsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att hyra in
forskolelokal av Kista Backe AB till en &rshyra forsta aret
om 1 985 000 kronor under forutséttning att ekonomi- och
trygghetsutskottet godkdnner inhyrningen.

Sammanfattning
Kista dr inne i en expansiv fas, vilket innebér att fler forskoleplatser

behover tillskapas. Forvaltningen har, i dialog med
Exploateringskontoret, Stadsbyggnadskontoret och Kista Backe
AB, tagit fram forslag for tillskapande av en forskola om fyra
avdelningar i Kista Backe ABs kvarter pa Kista Ang till en rshyra
forsta aret om 1 985 000 kr. Verksamhetsstart bedoms ske 1 januari
2026.

Jérva stadsdelsforvaltning
Avdelningen for administration

Elinsborgsbacken 3
Box 4066

163 04 Spanga
Véxel 08 508 01 000 . o .
Fax Bild visar rédmarkering for position av fastighet inom Kista Ang.
jarva@stockholm.se
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Bakgrund

Stadsutveckling i Kista
Stockholms stad avser att utveckla och fortita stadsdelsomradet

Kista. Inom stadsdelsomréddet planeras 7 500 nya bostidder samt en
utvecklad handel och samhéllsservice.

Inom detaljplanen Kista dng, som tidigare primért varit
parkeringsplats samt gronytor, planeras ett nytt bostadsomrade med
cirka 1600 bostdder. Omradet ligger mellan Torshamnsgatan och
Kista Allévag, ndra kommunikationer och Kista centrum. Flera
byggforetag har fatt markanvisning inom omrédet.

Tidigare beslut
Den 31 mars 2016 godkidnde dédvarande Rinkeby-Kista

stadsdelsnamnd forvaltningens forslag till inriktningsbeslut (DNR:
2.6.-531-2015). Den 25 januari 2018 godkdnde nimnden
forvaltningens forslag till genomforandebeslut med avsikt att hyra
en forskola om fyra avdelningar av fastighetskontoret (DNR: 2.6.-
531-2015). P4 grund av éndrat virldslage har fastighetségaren efter
godkint genomforandebeslut valt att d&ndra uppltelseform frén
bostadsritt till hyresrétt. Den 15 december 2022 godkénde
ndmnden forvaltningens forslag till inriktningsbeslut med avsikt att
g4 vidare med genomfGrande av inhyrning direkt av byggherren
Nordiska Bostad/Kista Backe AB. (DNR: RK 2022/623)

Behovsanalys
D4 inriktnings och genomf6randebeslut togs, 2016 respektive 2018,

visade stadsdelsforvaltningens och stadens behovsanalyser mot ett
kraftigt 6kande behov av forskoleplatser. Sedan dess har stora
nedskrivningar gjorts i befolkningsframskrivningarna for staden i
stort och for stadsdelen. Detta har lett till att det antal
forskoleplatser som planeras inom Jarva stadsdelsforvaltnings
omréde ér betydligt hdgre &dn vad det prognostiserade behovet ér.
P& grund av detta pagér det inom Jarva stadsdelsforvaltning ett
arbete tillsammans med exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret for att sdkerstilla att antalet planerade
forskoleplatser speglar det prognostiserade behovet. I detta arbete
tas det, forutom behovet, ocksa hansyn till de planerade
forskolornas geografiska placering i forhallande till bade
nyproducerade bostidder och befintliga forskolor, till tidplan for
planerat ibruktagande samt till uppskattade hyreskostnader.

I norra delen av Kista kommer det under kommande &r byggas ett
stort antal nya bostadskvarter, 1 forsta hand som flerfamiljshus, bade
inom detaljplanen Kista dng och i narliggande detaljplaner.
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Detaljplanerna Kista édng dr den forst antagna planen 1
stadsdelsomradet och byggnation av bostdder och lokaler pagar.
Behovet av forskoleplatser i norra Kista kommer att véxa i takt med
bostddernas fardigstillande. Det behov av forskoleplatser som
bostidderna inom Kista dng ger upphov till bedoms pa sikt, da hela
detaljplanen dr utbyggd, vara atta till tio avdelningar.

Genom inhyrning av forskolelokal, med plats for fyra avdelningar,
av Kista Backe AB sikerstiller nimnden att det finns
forskoleplatser for de barn som samtidigt med forskolans
fardigstidllande kommer att flytta in 1 det bostdder som forst blir
klara inom Kista dng.

I takt med att fler bostéder inom Kista dng blir klara kommer
behovet av forskoleplatser att 6ka. Forvaltningen sédkerstéller att det
finns forskoleplatser for dessa barn genom dels att det kommer att
finnas lediga platser pa befintliga forskolor i ndromradet, s som
Kistahojden, och dels genom den fortsatta planeringen for
nybyggnation, 1 forsta hand de forskolor som planeras 1 nérliggande
detaljplaner sd som detaljplanen for kv Odde.

Utifran ovanstaende aspekter ar det forvaltningens bedomning att
stadsdelsndmnden for att sdkerstilla forskoleplatser for barnen inom
upptagningsomrédet bor hyra in den forskola som planeras i Kista
Backe ABs fastighet pa Kista éng.

Arendet
Forskolan omfattar fyra avdelningar med tillagningskdk och

omfattar en yta om totalt ca 721 m?. Byggnaden &r projekterad med
en kapacitet om 18 barn per avdelning.

Byggherren Kista Backe AB planerade frén starten av projektet att
fastigheten skulle séljas som en bostadsréttforening. Forskolan var
darfor 1 tidigare skede foreslagen att forvirvas av fastighetskontoret
med avsikt att hyras av stadsdelsforvaltningen. Kista Backe AB har
dock pa grund av det dndrade ekonomiska ldget beslutat att 4ndra
detta och istillet tillskapa hyresrétter. Stadsdelen kommer dérfor att
hyra direkt lokalen direkt av Kista Backe AB.

Byggnaden uppfors med Miljobyggnad silver. Elen ingar helt i
hyran och forskolan tar del av solenergin fran fastighetens solceller
pa taket.
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Ekonomi
Ekonomi
Basfakta
Tidplan for fardigstallande December 2025
Antal avdelningar 4 st
Teknisk elevkapacitet 72 barn
Yta inomhus (LOA*) 721 kvm
Yta inomhus (LOA) per barn 10 kvm/barn
Gardsyta 536 kvm

Gardsyta per barn 7,4 kvm/barn

Ekonomi

Arshyra &r 1, ink. fastighetsskatt 2 159 460 kr

Arshyra ar 1 per barn 29 992 kr/barn

Arshyra per kvadratmeter 2 995 kr/kvm

Fastighetsskatt 174 469 kr

Avtalets l6ptid 10 ar
* Lokalarea — verksamhetsyta samt kommunikationsyta

Index: ar okt 2025 (80% bashyra av 1 985 000 kr 1 arshyra)

I hyran ingar: samtlig drift och underhéll sdsom El, VA, virme och
ventilation bland annat.

Gron bilaga finns med och parterna forbinder sig till att samverka
for ett miljoméssigt och hallbart hyresforhéllande.

Ingen direktfinansiering under projektering har skett utan
fastighetsutvecklaren har statt for sé vil utredningskostnader som
myndighetskostnader under detaljplanearbete och projektering.
Dessa av fastighetsutvecklaren nedlagda kostnader ingar liksom
byggkostnaderna 1 foreslaget hyresavtal.

Vissa kostnader for fiber- och dataanslutning kan tillkomma.
Ink6p av mobler och inredning tillkommer. Kostnaden for detta dr
inte bedomd.

Tidplan

Enligt foreslaget hyreskontrakt far verksamheten tilltrade till
lokalen forsta december 2025 vilket innebér att
forskoleverksamheten kan pabdrjas 1 januari 2026.

Tidplanen har éndrats sen tidigare beslut och kan komma att
paverkas ytterligare da detaljplanen och byggnationen ar
omfattande. Vidare skall forsta hyran betalas i samband med det
nya Overenskomna inflyttningsdatumet.
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Riskanalys

Inhyrning hos en privat fastighetségare/hyresvird kan betyda
osdkerhet pa lingre sikt om vem som i framtiden kommer att 4ga
fastigheten. Men da hyreskontraktet avses att skrivas pa tio ar sa har
forvaltningen sékerstéllt att kostnaden for inhyrning av denna lokal
ar kénd under dessa tio ar.

Infor det att hyrestiden I6per ut och innan det att nytt hyresavtal
tecknas ska en ny behovsanalys utforas.

Enligt foreslaget hyresavtal ska hyran riknas upp med det index
som anges ovan. Hyran ar ett &r darfor den l4gsta hyran under
avtalets 16ptid. Detta till skillnad fran inhyrningar hos stadens egna
fastighetsédgande bolag dir hyran ar ett i de flesta forekommande
fall ar den ldgsta i och med att inhyrande forvaltning i1 dessa fall
betalar en kostnadsbaserad hyra.

All nybyggnation innebar osékerheter. Detta har varit sirskilt
patagligt under de senaste aren i och med forst Coronapandemin
och sedan Rysslands invasion av Ukraina. Under de senaste aren
har byggkostnaderna 6kat kraftigt i och med att
varldsmarknadspriser, pa bland annat stal, har okat.

I och med tecknande av hyresavtal sdkerstéller forvaltningen att
kostnaden for inhyrning av denna lokal ar kdnd under dessa tio ar.
I hyresavtalets “sdrskilda villkor” framgér att hyresvérden ska
informera stadsdelen i hdndelse av forseningar 12 manader innan.
Att byggherren Kista Backe AB ska bygga en forskolelokal ingér
som en del av det exploateringsavtal som byggherren slutit med
Exploateringsndmnden. Om Jérva stadsdelsndmnd skulle vilja att
inte hyra in denna forskolelokal kommer den med storsta
sannolikhet att istdllet hyras ut till en fristiende
verksamhetsutovare.

Arendets beredning
Arendet har beretts i Jarva, tidigare Rinkeby-Kista,

stadsdelsforvaltning inom enheten for lokal- och internservice i
dialog med forskoleavdelningen samt med exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret och tidigare med fastighetskontoret.
Stadens hyresforhandlingsfunktion har varit delaktig 1
forhandlingarna med byggherren.

Facklig samverkan har forts 1 borjan av 2023.

Samrad med stadsledningskontoret har genomforts 1 oktober 2023.

Jamstalldhets- och barnkonsekvensanalys
Forvaltningen bedomer att Jérva stadsdelsndmnd, genom inhyrning

av foreslagen forskola hos Kista Backe AB, sdkerstiller att det finns
forskoleplatser inom omradet Kista dng och att nimnden ddrmed
tillser att en del av det behov av forskoleplatser som uppstar i och
med utbyggnaden av ldgenheter i Kista kan tillfredsstillas.
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Genom sékerstéillandet av dessa forskoleplatser tillgodoser Jarva
stadsdelsnimnd Barnkonventions artikel 31 ”Barns ritt till lek, vila
och fritid”.

Forvaltningen bedomer att projektet inte har nadgra negativa
konsekvenser for jimstélldheten.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslér att Jarva stadsdelsndmnd godkanner
forvaltningens forslag till genomforande av en ny forskola om fyra
avdelningar inom Kista Ang. Att stadsdelsnimnden ansdker att
kommunstyrelsens ekonomi och trygghetsutskott, KSEKTU,
godkénner genomforandet av en ny forskola om fyra avdelningar
inom Kista Ang. Samt att stadsdelsnimnden ger forvaltningen i
uppdrag att hyra in forskolelokal av Kista Backe AB till en arshyra
forsta aret om 1 985 000 kronor under forutsittning att ekonomi och
trygghetsutskottet godkdnner inhyrningen.

Victoria Callenmark Jonas Eliasson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Jarva stadsdelsforvaltning Jérva stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Inga bilagor till detta drende.
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