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Tecknande av hyresavtal avseende ny lokal for
parkdrift i egen regi

Forvaltningens forslag till beslut

1. Jérva stadsdelsndmnd godkdnner att forvaltningen tecknar
hyresavtal med Stendorren Fastigheter AB avseende
Arrendevigen 50 (Fastigheten Korsrdven 1) for Parkdrift i
egen regi till en hyreskostnad ar 1 om 2 686 057 kr.

2. Jarva stadsdelsndmnd ansoker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkénnande av
hyresavtal med Stendorren Fastigheter AB avseende
Arrendevigen 50 (Fastigheten Korsrdven 1) for Parkdrift i
egen regi till en hyreskostnad ar 1 om 2 686 057 kr.

3. Jérva stadsdelsnimnd godkénner att forvaltningen tecknar
avtal om anpassningar av lokalen innan hyresavtal tecknas.

4. Arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Jarva stadsdelsnamnd har idag parkskotsel upphandlad pa
entreprenad. I 2024 ars budget fick Jarva stadsdelsndmnd i uppdrag
att paborja driften av park- och naturmark i egen regi fran 2025 i de
park- och naturomraden som stadsdelsndmnderna ansvarar for.
Forvaltningen har utrett frigan och undersokt mojligheterna till att
finna 1dmpligt lokal inom stadsdelsomradet. Inom ramen for detta
har hdnsyn tagits till rddande kvalitetskrav utifran en lagsta
godtagbar standard, stadens miljomal samt marknadsméssiga
hyresnivéer. Ett forslag har tagits fram som bedoms kunna uppfylla
kraven och forvaltningen foreslar nu att avtal tecknas med
Stendorren Fastigheter AB avseende fastigheten Arrendevégen 50
Spédnga (Sundby). For att mojliggora att den nya driftverksamheten
kan paborjas i juli 2025 krivs att lokalanpassningar genomfors
innan hyresavtal har tecknats. Siledes foreslas att forvaltningen
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tecknar avtal om anpassningar av lokalen med en kostnadssikerhet
om ca 1.9 mnkr.

Bakgrund

Jarva stadsdelsndmnd har idag parkskotsel upphandlad pa
entreprenad. Entreprenaden regleras via avtal som foljs upp av
forvaltningens stadsmiljoenhet. I avtalen ingar parkskotsel,
renhéllning och vintervighdllning pa park- och naturmark.

2023 péborjade stadsdelsforvaltningen en utredning kring att utfora
parkskotseln i egen regi efter beslut i budget 2023;
Kommunstyrelsen ska tillsammans med Rinkeby-Kista, Spdanga-
Tensta samt Jirva stadsdelsnimnder och med stéd av Skédrholmens
stadsdelsndmnd prova forutsdttningarna och forbereda infor att
Jdrva stadsdelsndmnd ska paborja driften av natur- och parkskotsel
i egen regi fran 2024 i de park- och naturomrdaden som
stadsdelsndmnden svarar for (3.6) (Stockholms stads budget 2023,
s. 76)

Utredningen har fokuserat pa att egen regi-verksamheten ska
resultera 1 6kad radighet, bibehallen eller 6kad kvalitet, samt att
stadens sociala, miljomaéssiga och ekonomiska krav beaktas.
Utredningen mynnade ut i ett beslut i fragan i1 februari 2024
(Beslutsprotokoll Jarva stadsdelsnimnd 2024-02-22 § 12). Enligt
beslut ska ett 6vertagande av park- och naturmarksskotsel ske till
viss del fran och med 1 juli 2025 for att i sin helhet verkstéllas 1
oktober 2025. Overtagande av viss drift av renhdllning samt skotsel
av park- och naturmark pabdrjas frdn och med juli 2025. Samt att
Overtagande av driften i sin helhet sker 1 oktober 2025. Anledningen
till detta dr att denna tidsplan beddmdes ge bést forutséttningar for
ett dvertagande av verksamheten till egen regi.

Arendet

Vid overtagande av parkskotseln 1 egen regi behdver forvaltningen
hyra lokaler som kan inrymma verkstad, maskinhall, garage, forrdd
och upplagsplats for material, samt ha arbetsplatser, matsal och
omklddningsrum.

Forvaltningen har tagit en fram en behovsanalys som redogor
uppskattade kvm for olika funktioner. For att lokalen ska anses
dndamalsenlig bedoms att ca 1075 kvm inomhusyta behdvs samt att
utomhusytan utgors av ca 1250 kvm. Genom att utgé ifran en
gemensam lokal forbattras forutsittningen till samordning och
planering av driftverksamheten. Skulle det saknas mgjlighet till
exempelvis kontorsytor i foreslagen lokal skulle detta innebéra att
viss personal skulle behova ha kontorsplats pd annat héll, 1
exempelvis nagot av forvaltningshusen i Tensta eller Kista.
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Narheten till chef och kollegor &r ocksa en stor fordel 1 det dagliga
arbetet.

Forvaltningen har sokt efter en lamplig lokal for den nya enheten
for drift av park och gronomrdden. Forst genomfordes denna
sokning inom stadens egna fastighetsbestind i Jarva
stadsdelsomrade. Baserat pa genomford behovsanalys bedomer
forvaltningen att det varken for nérvarande eller inom de ndrmaste
aren finns ndgra lediga lokaler inom stadens lokalbestand.
Forvaltningen har dérefter undersokt lokaler hos privata
fastighetségare 1 omradet. Denna sokning resulterade 1 ett tiotal
intressanta objekt som bedomdes lampliga for verksamheten. Efter
ytterligare granskning identifierades sex objekt vilka samtliga
besokts av en representanter fran forvaltningen. Efter en analys som
utgdtt ifrdn dndamalsenlighet, geografisk placering och ekonomi,
har forvaltningen gemensamt kommit fram till att lokalen pé
Arrendevigen 50, Sundby bedomts mest lamplig for uppdraget.

Forvaltningen har gjort en jamforelse mellan de olika lokalerna som
besokts. En sammanhallen granskning och analys visar att lokalen
pa Arrendevigen 50 skiljer sig 4t genom att den inte behover
anpassas pa samma sétt som 9vriga besokta lokaler. En stor fordel
ar ocksa att inomhus- och utomhusytor ligger 1 anslutning till
varandra och mojliggdr en god dverblick och sammanhéllning.
Arrendeviagen 50 hade ocksa lagst bashyra av de tva lokaler
forvaltningen till slut valde mellan. En sammantagen granskning
och analys visar att lokalen pa Arrendevédgen 50 bedoms mest
lamplig for verksamheten.

Arrendevigen 50

Specifikationer:

Yta kontor, verkstad, forrdd och lager: 1723 kvm. Bashyra; 1455
kr/kvm.

Markyta: 783 kvm. Bashyra; 224 kr/kvm.

Hyra inomhus: 2 506 965 kr

Hyra utomhus: 175 392 kr

Totalhyra: 2 682 357 kr

Tillagg:
- Fastighetsskatt om 38 432 kr/ar. Denna ridknas inte upp
med index utan dr ett fastbelopp.
Egna abonnemang;
- Viérme: 206 760 kr/ar (rdknas upp med index)
- VA. 17 230 kr/ér (rdknas upp med index)
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- El: Egenabonnemang, tidigare hyresgést totala kostnad lag
pa ca 125 000 kr/ar (rdknas upp med index). Det &r svart att
beddma vad kommande elkostnader blir, men detta kan vara
ett riktmérke.

- Snordjning och halkbekdmpning: 43 075 kronor per ar

Tillagget ligger totalt pd 392 065 kr/ar som, utdver
fastighetsskatten, indexregleras arligen.

Totalt hyresbelopp; 3 112 854 kr/ér

Hyresrabatt

Under hyrestiden utgar en rabatt pa hyran ar 1 enligt féljande: 2025-
05-01 till 2026-04-30 med 426 797 kronor. Hyra ar 1 blir siledes

2 686 057 kr.

Verksamhetsanpassning och avtal om anpassningar

For att mojliggora att den nya driftverksamheten kan paboérjas 1 juli
2025 krévs att lokalanpassningar genomfors innan hyresavtal har
tecknats. Ett avtal om anpassningar av lokalen ger fastighetséigaren
trygghet att pdborja dessa anpassningar. Den berdknade
tidsatgangen for arbetet dr cirka 3—4 manader, med en
kostnadssédkerhet om cirka 1,9 miljoner kronor. Beloppet i detta
avtal utgdr dock inte om inhyrning sker. Genomforandet av
lokalanpassningarna, 1 god tid, fore verksamhetsstart 1 juli 2025 ar
en nddvindig forutsdttning for att verksamheten ska kunna fullgoéra
sitt uppdrag.

Tidsplan

Arendet avstims med stadsledningskontoret i slutet av januari 2025
och tas upp 1 stadsdelsndmnden vid sammantrédet den 20 februari
2025. Detta medfor att drendet kan tas upp 1 KSEKTU tidigast vid
sammantridet den 9:e april. De anpassningsarbeten som
fastighetsidgaren och stadsdelsforvaltningen gemensamt kommit
fram till behover goras kommer att ta mellan tre och fyra ménader.
Saledes behdver anpassningsarbetena paborjas innan KSEKTU:s
sammantrdde om det ska vara mojligt med inflyttning innan
halvéarsskiftet.

Risker
- Om den foreslagna tidsplanen inte kan hallas innebir detta
en stor risk for att nuvarande avtal med entreprenér behover
forlangas med atminstone ett ar. En sddan forldngning
bedoms bli kostsam. Dértill kommer forvaltningen att sta
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med lokalkostnader for de nya lokalerna likvél som
kostnader for forlingning av entreprendrsavtalet.

- Att inte genomfora verksamhetsanpassningar av lokalen
kommer att medfora risker for savél att sjdlva verksamheten
inte ska fungera optimalt som f6r personalens arbetsmiljo.

Barnkkonsekvensanalys
Arendet beddms inte paverka barn i ndgon utstriickning.

Jamstalldhetsanalys

Att personalen inom enheten far mojlighet att sitta samlad bedoms
som positivt ur ett jimstédlldhetsperspektiv. I ovrigt bedoms inte
arendet paverka jamstélldhetsfragor.

Arendets beredning
Arendet har beretts av administrativa avdelningen i samarbete med
avdelningen for stadsutveckling, medborgarservice och fritid.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslar att Jarva stadsdelsnimnd beslutar att
godkédnna inhyrningen av en ny lokal for parkskotsel 1 egen regi pa
Arrendeviégen 50 till en arshyra ar ett om 2 686 057 kronor.

Vidare foresléar forvaltningen att Jarva stadsdelsndmnd ansoker hos
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande
av inhyrningen av en ny lokal for parkskotsel 1 egen regi pa
Arrendevégen 50 till en arshyra ar ett om 2 686 057 kronor.

Avslutningsvis foreslar forvaltningen att drendet justeras
omedelbart s att tidsplanen kan héllas.

Toni Mellblom Adrian Goransson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Jérva stadsdelsforvaltning Jarva stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Overtagande av drift i egen regi Dnr JARVA 2023/150
2. Avtal om anpassningsarbeten
3. Ritning rumsbeskrivning (bilaga till #2)
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