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Utveckling och upprustning av Kista Gard 1 och 2.
Genomférandebeslut

Foérslag till beslut

1. Fastighetsndamnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att genomfora en
ombyggnad av fem byggnader inom fastigheterna Kista Gérd 1 och 2, till en kostnad
av 37 mnkr.

2. Fastighetsndimnden beslutar att hos kommunfullmiktige hemstélla om godkdnnande
av renovering och ombyggnad av byggnaderna pa fastigheterna Kista Gard 1 och 2.

Juan Copovi Mena
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Sammanfattning

Kista Gard bestér av sju byggnader med ett stort kulturhistoriskt virde och dgs idag av
exploateringskontoret. Fastighetskontoret har forvaltningsuppdraget for byggnaderna,
som i dagsldget star tomma och &r i stort behov av renovering och upprustning.

Fastighetskontoret har fétt i uppdrag av exploateringskontoret att utveckla ett nytt koncept
for utveckling av byggnaderna. Detta tjansteutldtande omfattar fem av fastigheternas
byggnader; huvudbyggnaden, killaren, magasinet samt stora och lilla arbetarbostaden.
Fastighetskontoret har inlett ett samarbete med en restaurator, vilket har resulterat i ett
koncept som béada parter dr 6verens om. Utformningen av respektive fastighet kommer att
skapa forutséttningar for savél den nya verksamheten som besokare. Verksamheten ska
inriktas p& mat, event och kulturhistorisk miljo.
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Fastighetskontoret foreslar att genomforandet av en hyresgéstanpassning inleds, till en
beddmd kostnad om cirka 37 mnkr, i syfte att forvalta det kulturhistoriska vérdet och den
publika miljon inom Kista Gérd.
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Utlatande

Bakgrund

I inriktningsbeslut Framtida anvindning av magasinsbyggnaden inom Kista Gard (2011-
03-15, Dnr 4.2.1-434/2010) gavs fastighetskontoret 1 uppdrag att projektera for varsam
ombyggnation av magasinsbyggnaden inom Kista Gard till en kostnad om totalt 500 tkr.
Kontoret gavs dven i uppdrag att aterkomma till nimnden med erforderliga hyresavtal
med lamplig restauratdr avseende magasinsbyggnaden inom Kista Gard.

Tidigare har inriktningsbeslut i exploateringsndmnden fattats rorande Kista Gard 1(se
Framtida anvindning av den gamla bebyggelsen vid Kista Gard. Inriktningsbeslut.
Overforing av fastigheten Kista Gérd 1 i Kista frin Stadsholmen AB till exploaterings-
ndmnden, 2009-02-12, Dnr E2008-512-00051). Beslutet fastslar att den samlade gards-
bebyggelsen ska bli en attraktiv och unik métespunkt samt betonar vikten av att framtida
verksamhet pa platsen blir publik och tillgénglig for alla, exempelvis restaurang- och
konferensanldggning.

Kista Gérd utgdr en kulturskatt fran Kistas tidigare historia och pa garden éterfinns en
dldre bondgéardsmilj6 och jordbrukskultur, bestdende av dkrar och betesmarker, bevarad i
en modern stadsmiljo. Garden, med anor fran 1700-talet, bestar av sju byggnader varav
tva byggnader ar ditflyttade pa senare ar. Byggnaderna star idag tomma och &r i stort
behov av renovering och upprustning infér den kommande verksamhetsfordndringen.

Samtliga byggnader har ett synnerligt stort kulturhistoriskt virde och ar dérfor bla-
klassade av Stockholms Stadsmuseum. Kista gird har i géllande detaljplan dven ett
kulturhistoriskt skydd och prickmark medger ej ndgon byggritt. Detta medfor att det
krévs forsiktighet och aterhéllsamhet vid en dndrad verksamhet inom fastigheterna.

Byggnaderna édgs idag av exploateringskontoret och fastighetskontoret har forvaltnings-
uppdraget for samtliga byggnader. Fastighetskontoret har fatt i uppdrag av exploaterings-
kontoret att utveckla ett nytt koncept for utveckling av byggnaderna, dir en héllbar
verksamhet skapas p& gérden som ligger i linje med den nya stadsparken. Samtliga
byggnader inom Kista Gard 1 och 2 kommer att 6verforas fran exploateringskontoret till
fastighetskontoret efter ett godként genomforandebeslut fran fastighetsnimnden.

Byggnaderna har idag inget marknadsvarde och star tomma i avvaktan pa en ombygg-
nation. Enligt 6verenskommelse med exploateringskontoret kommer det bokforda vérdet
om 5,2 mnkr for Kista Gérd 1 att skrivas ned innan byggnaderna verfors till fastighets-
kontoret. For byggnaderna inom Kista Gard 2 kommer det att ske en reglering av det
bokforda virdet om 141 tkr.

Tjansteutlatandet omfattar fem av fastigheternas sju byggnader; huvudbyggnaden,
kéllaren, magasinet samt stora och lilla arbetarbostaden. Fastighetskontoret har kommit
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overens med den blivande hyresgésten om att man ska skapa en publik restaurang-, event-

och konferensverksamhet.

Fastighetskontoret foreslar att genomforandet av en hyresgéstanpassning inleds, till en

beddmd kostnad om cirka 37 mnkr, i syfte att dga och forvalta det kulturhistoriska vardet

och den publika miljon inom Kista Gérd.

Mal och syfte
Kista Géard ska bli en huvudattraktion bade for privatpersoner och foretag som onskar
lugn och avkoppling samt en annorlunda upplevelse i en genuin kulturhistorisk miljo.

Lokalerna ska vara funktionella med god logistik och driftekonomi. Ett miljotank ska
genomsyra hela processen med att omvandla géarden.
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Atgéarder och framtida anvéndning
Fastighetskontoret har inlett ett samarbete med en restaurator, vilket har resulterat i ett

koncept som bdda parter dr 6verens om. Utformningen av respektive fastighet kommer att

skapa forutséttningar for saval den nya verksamheten som besokare. Verksamheten ska
inriktas pa mat, event och kulturhistorisk miljo.

Huvudbyggnaden ér frén 1852 och ar placerad dér den tidigare huvudbyggnaden 14g, som
uppfordes 1717. Viss inredning fran 1700-talsbyggnaden finns bevarad i den nuvarande

byggnaden. En tillbyggnad ar uppfoérd 1893 och huset har renoverats pa 2000-talet.

I byggnaden kommer en restaurang med kok och matsal vara placerade pé bottenplan. P&

overvaningen kommer separat matsal, personalrum och fléaktrum aterfinnas. Den

ursprungliga planldsningen &r i stort sett intakt och kommer att sa forbli vid ombildande

till en restaurang. Renoveringen och ombyggnadsarbetena ska goras mycket varsamt.
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Huvudbyggnad

Kiillaren dr den dldsta byggnaden i omradet och &r fran 1760. For ndrvarande anvénds
byggnaden endast som ett kallforrad for forvaring av utemobler och dylikt. Bygganden
kommer tills vidare endast att varsamt renoveras exteriort om behov foreligger.

Magasinsbyggnaden ar fran 1820 och enligt Stadsmuseet en av Stockholms fa kvarvarande
och vilbevarade magasin. Idag anvinds magasinet som ett forrad. Skyddsbestimmelserna
som finns f6r magasinet skyddar bade exteridren och interioren. Det betyder att allt arbete
péa byggnaden ska utforas med traditionella material och metoder.

Lokalen far anvéndas som fest- och samlingslokal endast for bokade séllskap for upp till
cirka 100 personer. P& det nedre planet planeras en vilkommande foajé med majlighet till
mingel. P4 andra vaningsplanet kommer det att finnas plats for sittande géster vid
langbord. Det 6versta vaningsplanet &r tédnkt for utstillningar, visningar, mingel med mer.

Med hénsyn till byggnadens kulturhistoriska varde maste renoveringsarbeten genomforas
mycket varsamt och i samradd med antikvarisk expertis.

Magasinsbyggnaden (del av fastigheten Kista Gard 2): takstol, exteriér

Arbetarbostiderna

De bada arbetarbostéderna fran 1830-talet &r hitflyttade pa senare tid. Den renovering
som skett har inte varit helt fackmannamassigt utford. Trots detta far inte exteriéren
forvanskas pa grund av ombyggnad for ny verksamhet. Interiort dr inget av betydelse
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bevarat och den lilla arbetarbostaden kan dirmed omvandlas till kontor och den stora, i
enlighet med foreslaget, till mikrobryggeri.

Arbetarbostiderna: stora arbetarbostaden (vinster), lilla arbetarbostaden

Tidplan

Inriktningsbeslut har fattats och godkénts i fastighetsndmnden i mars 2011. Hyresavtal
undertecknades den 2012-08-23. Genomforandebeslut tas i fastighetsndmnden i
september 2012. Genomf6randet paborjas med en projektering samt efterfoljande
byggarbeten omgaende efter godként beslut i fastighetsndimnden. Slutrapport ldmnas till
ndmnden 1 borjan av 2014. Inflyttning sker preliminért i slutet av 2014.

Organisation
Projektledare frén fastighetskontorets projektavdelning héller i genomférandet.

Ekonomi

Investeringsutgiften for projektet Kista Gérd 1 och 2 (huvudbyggnad, arbetarbostéder,
magasin och killare) bedoms uppga till cirka 37 mnkr. Det bokfoérda vardet om 5,2 mnkr
for Kista Gérd 1 skrivs ned innan byggnaderna dverfors till fastighetskontoret, se bilaga
1. Det bokforda vérdet for byggnaderna inom Kista Gard 2 om 141 tkr kommer att
regleras vid 6verforing av byggnaderna till fastighetskontoret.

For forhyrningen utgér arligen en omséttningshyra motsvarande 12 % av verksamhetens
samlade omséttning. Dock ska ldgst en fast minimihyra utgd med 2,2 mnkr arligen frén
och med tilltradesdagen, vilket enligt kalkylmodellen ger en direktavkastning pa 5,8 %.

Samréad

Fastighetskontoret samrader med projektledare fran exploateringskontoret och
Stockholms Stadsmuseum. Antikvarisk expertis har f6ljt och kommer fortséttningsvis att
folja projektet.
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Miljokonsekvenser

Projektet kommer att folja fastighetsndmndens miljopolicy och Stockholm Stads
miljoprogram och ingér som en del av fastighetsndmndens strategi for energi-
effektivisering.

Risker
Efter inventering av fastigheterna kan det visa sig att projektet kommer att drabbas av
hogre kostnader #in planerat. Aven konjunkturléiget kan ha en viss paverkan pa projektet.

En teknikbyggnad tillkommer under mark intill magasinsbyggnaden, vilket kan innebéra
en detaljplanedndring i omradet, vilket i sin tur kan medfor férseningar.

Slut
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