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Férsiljning av fastigheterna Kista Gard 1 och
Kista Gard 2. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

Fastighetsndmnden uppdrar till kontoret att utreda en eventuell
forsiljning av fastigheterna Kista Gérd 1 och Kista Gérd 2.

Forvaltningschef 5
PN
Carina Jonsson
Avdelningschef
Sammanfattning

Mojligheten att avyttra de tva fastigheterna Kista Gérd 1 och Kista
Gard 2 bor utredas och vid en eventuell forsiljning foreslas att
kontoret striivar efter att avyttra fastigheterna till intressen eller
intressenter som bade kan bevara byggnaderna och utveckla
verksamheter i dessa. Detaljplanen fran 2008 styr inriktningen att
det ska vara en publik verksamhet som ska anpassas till
bebyggelsens kulturvirde.
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Utlatande

Bakgrund
Kista Gard berittar om Kistas tidigare historia och girden utgdr en
4ldre bondgardsmiljd mitt i en modern stadsmiljo.

Gérdens byggnader har sitt ursprung fran 1717 da den forsta
byggnaden tillkom. Efter en brand ateruppfordes &r 1852 huvud-
byggnaden dir mycket av inredningen frdn 1717 omhéndertogs.
Under aren fram till 1893 byggdes garden till, bland annat med ett
mycket vackert magasin. Tva av byggnaderna &r flyttade fran ett

“angrénsande omrade som har exploaterats till bostdder.
Byggnaderna uppfordes under 1830-talet och anvéndes som
personalbostider pa garden. Tyvérr utfordes flytten pa ctt sddant
sétt att den ena byggnaden troligtvis inte lingre &r mojlig att
aterskapa.

Fastigheterna Kisa Gard 1 och Kista Gard 2 fick en ny detaljplan
2008-07-11 och syftet var att skapa en attraktiv och levande
stadsmiljo mellan foretags- och bostadsomrédena i Kista, Husby
och Akalla. De tva fastigheterna rymmer totalt sju byggnader. Alla
byggnader dr tomstéllda.

P& Kista Gérd 1 finns byggnaderna

Huvudbyggnad 540 kvm

Flygelbyggnad 275 kvm

Killarbyggnad - kvm

Brygghus 65 kvm
Pa Kista Gard 2 finns

Magasin 440 kvm

Arbetarbostad stor 210 kvm
Arbetarbostad liten 55 kvm
Alla areor angivet i BTA (byggnadens totalarea)

Férsiljning av fastigheterna Kista Gard 1
och Kista Gard 2. Inriktningsbeslut.
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Detaljplanen faststiller att restaurang och motsvarande publik
verksamhet ska anpassas till bebyggelsens kulturvérde. Dérutéver
far kontor och bostéder inrymmas i en mindre del som komplement
till verksamheten. 2009-02-12 6verfordes fastigheterna fran
Stadsholmen AB till exploateringsndmnden. Under 2012 dverfordes
byggnaderna till fastighetskontoret med uppdrag att utveckla och
rusta upp byggnaderna. Hosten 2012 beslutade fastighetsnémnden
att genomfora en renovering och ombyggnad av fem byggnader,
huvudbyggnad, killare, tva arbetarbostéider och magasinet (DNR
4.2.1-383/2012).
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Mal och syfte

Ménga av kontorets fastigheter &r i behov av investeringar. Det
innebir att prioriteringar méste géras mellan investeringsbehov och
hallbar eckonomi och virdering av investeringen 1 termer av
samhillsnytta. Investeringsprojektet i Kista Gérd 1 och Kista Gérd 2
uppfyller inte dessa mél.

Vid en eventuell férsiljningsprocess ska det framga att det
kulturhistoriska bevarandevirdet 4r stort och den #ldre bondgérds-
miljén och jordbrukskulturen ska behallas. Omradet ska fortsétta aft
vara en publik tillgdng 6t dem som verkar och bor i Kistaomrédet.

Ekonomi

Kostnaden for upprustningen beriiknades 2012 uppga till 37 mnkr.
Investeringskostnaden var knuten till ett hyresavtal med en framtida
kund som skulle driva verksamhet enligt den nya detaljplanen.
Under 2012 tecknades hyresavial med Kista Gard AB, Bashyra 2,2
mukr. Under 2015 gjordes projektering och ytterligare kosinads-
berdkning av beslutad upprustning som nu har stigit till 52 mnkr.
Baserat pa en marknadsmissig hyra och arlig hyresintékt p& minst
2,2 mnkr resulterar det i ett arligt hyresunderskott pa cirka 3,1 mnkr
(forsta dret inklusive hyresrabatt) och en arlig avkastning pé -17%.

Atgarder
Kontoret beddmer att en forsiljning av fastigheterna Kista Gard 1
och Kista Gard 2 ur ett ekonomiskt perspektiv &r rétt vig att gé.

Infor en forsiljning ingdr i projektet att kontoret 1ater genomftra
bland annat foljande:

1. Virdering av fastigheterna.

2. Teknisk &verltelsebesiktning.

3. Uppmiitning av byggnadernas ytor enligt svensk standard.

4. Genomgang av servitut och Svriga réttigheter och belastningar.
5. Samrad med berdrda forvaltningar

Tidplan
Férsiljningsprocessen beriknas kunna paborjas under 2016 och tar
cirka 1-3 &r.

Organisation
Enligt kontorets transaktionsprocess ansvarar utvecklings-
avdelningen for forsidljningen av fastigheter.
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Samrad
Inf6r {Orséljningen kommer kontoret att samréda med berérda
forvaltningar.

Risker

Via den genomlysning som kontoret genomfor av fastigheten sker
en minimering av de risker som kan uppsta i fastighetsaffidren.
Genomlysningen sker i form av upprittande av tekniska
beskrivningar, uppmétning samt vérdering etcetera. Gillande
hyresavtal med Kista Gird AB kan innebira en ekonomisk som risk
vid forséljning.

Pian for uppféljning

Ett inriktningsbeslut anger att en forséljningsprocess ska paborjas
sam{ hur den ska g8 till for en viss grupp av fastigheter eller f6r en
viss fastighet. Etf genomforandebeslut godkénner férsiljningen.
Kontoret avser att dterkomma till fastighetsndmnden under 2017
med forslag till genomforandebeslut.

Kontorets analys

En noggrannare avkastningsanalys har gjorts for ekonomin f6r den
beslutade investeringsnivan pd 37 mnkr fran 2012. Dir ingick den
avtalade hyresnivin med hyresgést som visar att projektet kommer
att generera minusresultat langsiktigt. Ombyggnaden har skjutits
framat och enligt hyresavtalet skulle upprustningen sté klar i slutet
av 2014. Under 2015 gjordes en ny berdkning 6ver vad
upprustningen berdknas kosta. Resultaten av den kalkylen blev 52
mnkr, vilket kommer att medftra dn mer forluster i framtiden for
upprustning av byggnader pé Kista Gérd 1 och Kista Gard 2.

Kontoret anser att en mer dndamalsenlig forvaltning och ett bittre
utnyttjande av stadens resurser kan uppnds genom forséljning av del
av fastigheterna Kista Gard I och Kista Gard 2.

Byggnaderna pa Kista Géard 1 och Kista Géard 2 inrymmer férvisso
viktiga kulturviirden som s& langt det dr mojligt bor bevaras.
Fastighetskontoret anser dock mot bakgrund av den hoga kostnaden
om cirka 52 mnkr att en forséljning for staden som helhet vore
battre da det frigbr resurser som kan ldggas pd angeldgna
investeringsprojekt.

Slut




