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Ny forskola i fastigheten Mangon 1
Inriktnings- genomférandebeslut
SOD 2023/1164

Beslut

1. Sodermalms stadsdelsndmnd godkénner forvaltningens
forslag till forhyrning av forskolan Mangon med adress
Hennings Gata 16, i fastigheten Mangon 1 med en &rshyra
pa 3,6 mkr 1 enlighet med detta tjdnsteutlatande.

2. Nimnden hemstéller att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott godkanner forslaget gidllande forhyrningen
av forskolan Mangon med adress Hennings Gata 16 och en
arshyra pa 3,6 mkr.

3. Stadsdelsdirektoren far i uppdrag att teckna ett nytt
hyresavtal om 10 ar med hyresvdrden Svenska Bostidder AB,
org.nr. 556043-6429, under forutséttning att
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott
godkéinner inforhyrningen.

4. Omedelbar justering.

Sammanfattning av arendet

Stadsdelsforvaltningen planerar att forhyra en forskola med
kapacitet for 108 barn, vilket motsvarar sex avdelningar, 1 kvarteret
Mangon som ligger i stadsdelen sddra Sofia. Forvaltningen noterar
en strategisk mdjlighet att vixla bort mindre lampliga lokaler med
anpassningsbehov och hog hyra till en nyrenoverad lokal i ett
expansivt omrade dar det rader tillvaxt pa forskolebarn.

Hyresvirdens forslag till hyresavtal innebér en arshyra om 3 600
000 kronor exklusive moms. Det ger en arshyra per barn om 33 333
kronor exklusive moms samt en arshyra om 3 571 kronor exklusive
moms per kvadratmeter. Avtalet stricker sig dver en tiodrsperiod
fran och med 2024-08-01 till 2034-07-31.

Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden ger stadsdelsdirektdren
1 uppdrag att teckna ett nytt hyresavtal med hyresvédrden under
forutséttning att kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott
godkédnner forhyrningen.

Forslag till beslut
Ordforanden Anders Goransson (S) foreslog att nimnden skulle
besluta enligt forvaltningens forslag.
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Ny forskola i fastigheten Mangon 1

Inriktnings- genomfoérandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Soédermalms stadsdelsndmnd godkénner férvaltningens
forslag till forhyrning av forskolan Mangon med adress
Hennings Gata 16, 1 fastigheten Mangon 1 med en arshyra
pa 3,6 mkr i enlighet med detta tjansteutlatande.

2. Nimnden hemstéller att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott godkdnner forslaget géllande forhyrningen
av forskolan Mangon med adress Hennings Gata 16 och en
arshyra pa 3,6 mkr.

3. Stadsdelsdirektoren far i uppdrag att teckna ett nytt
hyresavtal om 10 ar med hyresvirden Svenska Bostider AB,
org.nr. 556043-6429, under forutsittning att
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott
godkénner inforhyrningen.

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen planerar att forhyra en forskola med
kapacitet for 108 barn, vilket motsvarar sex avdelningar, 1 kvarteret
Mangon som ligger i stadsdelen sodra Sofia. Forvaltningen noterar
en strategisk mdjlighet att vixla bort mindre lampliga lokaler med
anpassningsbehov och hog hyra till en nyrenoverad lokal i ett
expansivt omrade dar det rader tillvaxt pa forskolebarn.

Hyresvirdens forslag till hyresavtal innebér en arshyra om

3600 000 kronor exklusive moms. Det ger en arshyra per barn om
33 333 kronor exklusive moms samt en arshyra om 3 571 kronor
exklusive moms per kvadratmeter. Avtalet striacker sig over en
tioarsperiod fran och med 2024-08-01 till 2034-07-31.

Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden ger stadsdelsdirektoren
i uppdrag att teckna ett nytt hyresavtal med hyresviarden under
forutséttning att kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott
godkédnner forhyrningen.
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Bakgrund

Staden tillsammans med byggaktorerna bygger sju nya
bostadskvarter med totalt cirka 1 240 lagenheter. Férdelningen blir
cirka 665 hyreslidgenheter och 575 bostadsrittsldgenheter. Omradet
far tva nya forskolor med totalt cirka tio avdelningar som planeras
drivas i kommunal regi. Detta drende géller forskolan i kvarteret
Mangon som planeras Oppna for verksamhet i1 augusti 2024.

Bostadsomrédet planeras bli en levande och varierad stadsdel med
lokaler och butiker for att ge boende bra service. I kvarteret Mangon
bygger Svenska Bostidder 169 hyresldgenheter. Inflyttningen
startade 1 augusti 2023 och pagar fram till och under 2024.

Tunnelbanans planerade forlingning med uppgangar i ndromradet
kommer att bidra till skapa en levande stadsdel med dynamik.
Inflyttning 1 de forsta bostadskvarteren pagar.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan mellan ekonomiavdelningen och
forskoleavdelningen. Arendet har behandlats av
stadsledningskontoret och samréd har genomforts 22 november.
Arendet har dven behandlats i forvaltningsgruppen och
pensiondrsradet den 4 december 2023 samt i rddet for
funktionshinderfrdgor den 5 december 2023.

Arendet

Stadsdelsforvaltningen planerar att forhyra en forskola med
kapacitet for 108 barn, vilket motsvarar sex avdelningar, 1 kvarteret
Mangon. Det dr Svenska bostdder som &r byggherre. Forvaltningen
har forhandlat fram ett tiodrigt hyresavtal med Svenska Bostider.

Perspektivbild pd kvarteret fran Barndngsgatan.
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Omrddeskarta over kvarter ddr forskolor planeras. Rod pil visar forskolan

Mangons placering i kvarteret.

Verksamhet

Forskolan kommer att kunna ta emot sammanlagt 108 barn, vilket
motsvarar sex avdelningar och ligger i ett nybyggt kvarter i Sodra
Sofia. Forvaltningen erhaller forfragningar om forskoleplats pa
forskolan Mangon fran vardnadshavare. Forskolan forvéntas att
utnyttja full lokalkapacitet om 108 barn. Lokalen ligger i ett
flerfamiljshus med en tillhdrande forskolegérd om cirka 775
kvadratmeter invid Tvitt-Malins park med gronomriden.

Visionsbild éver Tvitt-Malins park. Kdlla Landskapslaget.

Det ger en friyta om drygt sju kvadratmeter per barn pa
forskolegarden. Forskolan ér strategiskt beldgen vid den planerade
utbyggnaden av den nya tunnelbanan pa S6dermalm. Lokalens
totala area uppgar till 1 008 kvadratmeter. I den ytan ingar barnyta,
mottagningskok, personalytor samt dvriga ytor. Effektiv area dar
barn vistas uppgar till cirka 767 kvadratmeter. Forskolan uppfors
med ett mottagningskok for att ta emot tillagad mat frin en annan
forskola.
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Behov

Forvaltningen noterar en strategisk mdjlighet att viixla bort mindre
lampliga lokaler med anpassningsbehov och hog hyra till en
nyrenoverad lokal i ett expansivt omrdde dir det rader tillvixt pa
forskolebarn. Inférhyrningen mojliggér dven att nimndens andel
inforhyrning 1 egna bolag okar eftersom det skapar forutséttningar
att avveckla externa oeffektiva mindre inférhyrningar.

Enligt ndmndens lokalforsorjningsplan (2023) planeras 336 platser
att avvecklas i kommunal regi till f61jd av en minskad befolkning i
forskoledlder. Arets befolkningsprognos fran Staden, som
presenterades efter nimndens lokalforsorjningsplan, visade pa att
antalet forskolebarn blir &nnu férre pa kort sikt fram till 2026 &n den
befolkningsprognos som lokalforsorjningsplanen utgick ifrin. Arets
befolkningsprognos redovisar dock ett hdgre antal barn i
forskoleélder fran 2027 — 2031 &n fjolarets prognos.

Befolkningstendensen ér fortfarande en minskning av antalet barn i
forskolealder. Fran ar 2023 till &r 2032 minskar befolkningen i
forskoleédlder med drygt 700 barn pa Sédermalms stadsdelsomrade.
En forhyrning av forskolan Mangons lokal ingar i ndmndens
langsiktiga lokalforsorjningsplan.

Ekonomi och villkor (exklusive moms)

Forvaltningen kan redovisa foljande statistik av en inférhyrning av
forskolan Mangon. Avtalad arshyra inklusive drift uppgar till

3 600 000 kronor. Det motsvarar en hyresniva pa 3 571 kronor per
kvadratmeter och 33 333 kronor per barn och ar. Avtalet striacker
sig over en tioarsperiod fran och med 2024-08-01 till 2034-07-31.
Se nedan tabell for 6vrig lokalfakta.

Lokal area (BRA) 1008 kvm
Kostnad per kvm lokal area (BRA) 3571 kr
Forskolegérd, arca 775 kvm
Forskolegard, fiiyta per barn 7,2 kvin
Kapacitet, forskolebarn 108 st
Antal barngrupper 6 st
Arshyra / barn 33333 kr
Lokalyta / barn 9,3 kvin

Tabell ekonomiska nyckeltal

Tio forskolelokaler i1 stadsdelsndmnden beréknas ha en arshyra over
3 500 kronor per kvadratmeter 2024. Néstan hélften av alla
forskolelokalerna beréknas ha en arshyra som overstiger 3 000
kronor per kvadratmeter. Genomsnittlig arshyra berdknas uppga till
2 859 kronor per kvadratmeter.
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Arshyran per barn beriiknas bli 33 333 kr for forskolan Mangon.
Den genomsnittliga drshyran for forvaltningens alla forskolelokaler
blir cirka 31 800 kronor per barn &r 2024. Arshyran per barn
berédknas dverstiga 30 000 kr for 21 forskolor under 2024.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden ger stadsdelsdirektéren
1 uppdrag att teckna ett nytt tioarigt hyresavtal med hyresvérden,
Svenska Bostidder AB under forutsittning att kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott godkinner inférhyrningen.
Forvaltningen bedomer att hyresvéirdens forslag till hyresavtal och
hyresvillkor f6ljer ndmndens ekonomiska ramar.

Vidare bedomer forvaltningen att stadsdelsomrédet och stadsdelen
ar 1 behov de forskoleplatser inforhyrningen av forskolan Mangon
genererar. Inféorhyrningen ingdr 1 forvaltningens langsiktiga
lokalforsorjningsplan och balanserar planerad forskolekapacitet
med behovet av platser i1 stadsdelsomradet.

Jamstélldhetsanalys

Forvaltningens beddomning dr att detta drende varken innebér direkta
eller indirekta konsekvenser for kvinnor respektive min och nagon
ytterligare jimstélldhetsanalys behdver inte goras.

Barnkonsekvensanalys

I omradet kommer barnfamiljer att flytta in och ett behov finns av
forskoleplats. Barnens ritt till en forskola i deras ndrhet uppfylls pa
sa vis ndr forskolan tas 1 bruk.

Expedieras till
Kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott.

Alexandra Wynn Lena Kullberg-Boman
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Sodermalms Sodermalms
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
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