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FASTIGHETSKONTORET TANSTEUTLATANDE

DNR: 4.2.1-434/2010

Till

Marika Hilldoftf
Utvecklingsavdelningen

08-508 270 28
marika.hilldoff@stockholm.se

Fastighetsnimnden
2011-03-15

Framtida anvéndning av magasinsbyggnaden
inom Kista Géard. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att projektera for varsam
ombyggnation av magasinsbyggnaden inom Kista Géard till en kostnad om
totalt 500 tkr.

2. Fastighetsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att aterkomma till nimnden med

erforderliga hyresavtal med l&dmplig restauratdr avseende magasinsbyggnaden
inom Kista Gard.

Thomas Perslund
T.f. forvaltningschef

Andreas Jaeger

Sammanfattning

Magasinsbyggnaden dgs av fastighetskontoret. Samtliga 6vriga byggnader inom
Kista Gérd dgs av exploateringskontoret.

Magasinet ar fran 1820-talet och enligt Stadsmuseet en av Stockholms fa
kvarvarande och vilbevarade magasin. Idag anvéinds magasinet som ett forrad.

BILAGA 1. Investeringskalkyl, hela Kista Géard

BILAGA 2. Investeringskalkyl, enbart magasinsbyggnaden
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For att sdkra byggnadens sdrart och skick foreslas att magasinet renoveras varsamt
och i samrad med antikvarisk expertis. Fastighetskontoret har tagit fram en
fordjupad utredning som visar att magasinet kan behallas i sitt befintliga skick och
anvéndas som fest- och samlingslokal for upp till 120 personer i enlighet med
detta utlatande.

Verksamheten i magasinet dr beroende av dvriga byggnader pa platsen. Magasinet
ingar dirmed som en del av en framtida restaurang- och konferensanlédggning
inom Kista Gard. Malsdttningen &r att magasinet och Kista Gard i sin helhet ska
bli en attraktiv motesplats for boende, besokare och arbetande i Kista.

Prelimindrt bedoms investeringsutgiften for hela projektet Kista Géard
(huvudbyggnad, flygelbyggnad, arbetarbostéder, magasinet) att vara omkring 37
mnkr varav investeringsutgiften for magasinet d&r omkring 10 mnkr. Kontoret har
upprittat tva investeringskalkyler som redovisar nedan stdende resultat:

Bilaga 1 — investeringen som berér badde Exploateringsnamnden och
Fastighetsnémnden

Med en beddmd hyresintikt for hela anldggningen pa 2,5 mnkr arligen och fran
och med juli 2012 ger investeringen om totalt 37 mnkr en projektavkastning pé
10,1 % och ett nuvérde pa ca 13 750 tkr.

Bilaga 2 — investeringen fér enbart Fastighetsnamnden (Magasinsbyggnaden)
Med en beddmd hyresintikt for magasinet pé ca 620 tkr &rligen och fran och med
juli 2012 ger investeringen om totalt 10 mnkr en projektavkastning pa 5,9 % och
ett nuvarde pa ca 660 tkr.

Fastighetskontoret fir hér 1 uppdrag att aterkomma till nimnden med erforderliga
hyresavtal med lamplig restaurator till ett genomforandebeslut. D&
fastighetskontorets investering for magasinet d&r sammankopplad med
investeringar for 6vriga byggnader inom Kista gird avser fastighetskontoret att
aterkomma till nimnden med ett gemensamt genomforandebeslut tillsammans
med exploateringskontoret som berdr samtliga byggnader inom omradet.
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Utlatande

Bakgrund

Kista Gard bestér av sju byggnader inom tva registerfastigheter. Kista Gérd 1
innefattar huvudbyggnaden, flygelbyggnaden, kéllare och brygghus. Kista Gérd 2
innefattar tva arbetarbostédder och magasinet. Magasinet dgs av fastighetskontoret
och dvriga byggnader dgs av exploateringskontoret. Efter projektet fardigstallande
planeras byggnaderna att 6verforas fran Exploateringsndmnden till
Fastighetsndmnden enligt separat uppgorelse mellan parterna. Redogorelse for
detta presenteras till genomforandebeslut.

Tidigare har inriktningsbeslut i Exploateringsndmnden fattats rorande Kista Géard
1, dat. 2009-02-12. Dnr E2008-512-00051- ”Framtida anvdndning av den gamla
bebyggelsen vid Kista Gérd. Inriktningsbeslut. Overforing av fastigheten Kista
Gard 1 i Kista frén Stadsholmen AB till exploateringsndmnden”. Beslutet fastslar
att den samlade gardsbebyggelsen ska bli en attraktiv och unik moétespunkt samt
betonar vikten av att framtida verksamhet pé platsen blir publik och tillgénglig for
alla, exempelvis restaurang- och konferensanliggning med maojlighet till logi.

Tidigare har nedanstdende utredningar rorande Kista Gard genomforts:

Byggnadshistorisk inventering av Kista Gdrd, daterad mars 2003. Inventeringen
innefattar en kortfattad historik, en exteridr och interior beskrivning av samtliga
byggnader, en fotodokumentation samt dldre material som ritningar och
fotografier. Inventeringen har utforts av Stockholms stadsmuseum pa uppdrag av
tidigare gatu- och fastighetskontoret.

Fordjupad utredning, daterad februari 2011. Utredningen innefattar forslag till
framtida anvéndning rérande samtliga byggnader inom Kista Géard for publik
verksamhet. Utredningen utgoér underlag till preliminér kalkyl 6ver tédnkt
investering och omfattar skisstudier, brandutredning, antikvarisk och teknisk
konsekvensanalys, inmétning samt ventilation. Utredningen ar framtagen av
ramupphandlad arkitekt i samrad med underkonsulter pd uppdrag av
fastighetskontoret 1 enlighet med bestillning frin exploateringskontoret.

Programhandling, park, daterade juli 2010. Exploateringskontoret har sedan flera
ar arbetat med att utveckla parkmiljon 1 omradet for att skapa en ny publik
stadsdelspark med mojlighet till rekreation. Enligt tidplan kommer en sddan
stadsdelspark att vara fardig till férsommaren 2012.
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Mal och syfte
Projektets malsdttning &r att Kista Gard ska bli en attraktiv motesplats for boende,
besokare och arbetande 1 Kista. Verksamheten inom Kista Gard ska vara publik
och 1 enlighet med detta utldtande inrymma en restaurang- och
konferensanldggning med tillgang till fest- och samlingslokaler i magasinet.
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Kista Gard, omradesoversikt

Atgarder

Samtliga byggnader inom Kista Gérd &r kulturhistoriskt skyddade och de éldsta
delarna &r fran 1820-tal. Det krévs stor forsiktighet och aterhéllsamhet vad géiller
andring 1 byggnaderna. I enlighet med framtagen fordjupad utredning planeras
nedan atgérder i respektive byggnad.

Huvudbyg. Varsam ombyggnation och renovering for restaurang och
konferensverksamhet.

Flygelbyg. Varsam ombyggnation och renovering for grupp/konferensrum
alternativt lagenheter for uthyrning.

Killare Inga atgérder. Pa grund av brandutrymning gér kéllaren ej att
anvéndas publikt.

Brygghus  Inga atgérder. Pa sikt kan huset byggas om f6r sommarcafé, kopplat
till huvudbyggnaden eller liknande.

Arb.bost Ombyggnation och renovering for lagenheter for uthyrning,
sommarcafé, mindre kontor, skrivarlyor eller liknande
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Magasinet Varsam ombyggnation for fest- och samlingslokal for upp till 120
personer. Se detaljer i nedanstdende avsnitt.

Byggnader inom Kista Gdrd (fran vénster; brygghuset, flygeln, huvudbyggnad, huvudbyggnad)

Magasinsbyggnaden

Magasinet édr en timrad byggnad med tegeltak uppford 1820 och har for staden ett
stort kulturhistoriskt virde. Den fordjupade utredning som utforts visar att
magasinet tilldts genomgé en varsam renovering. Med detta mojliggors en
anvandning som fest- och samlingslokal, aret runt, for upp till 120 personer
samtidigt som de kulturhistoriska virdena beaktas och skyddas. Magasinet
anvinds idag som ett forrad. Nuvarande underhéll inkluderar fraimst ommalning.

Magasinet (del av
fastigheten Kista
Gard 2). Frdn
vanster: takstol,

exterior

Tidplan

Gemensamt genomforandebeslut (Exploateringsndmnden och Fastighetsndmnden)
planeras till innan sommaren 2011 varefter tidigast byggstart kan ske. Planerad
byggtid dr omkring 12-18 méanader varfor en invigning av en ny restaurang- och
konferensanldggning med tillhorande fest- och samlingslokaler tidigast kan véntas
vara fardigstalld till sommaren 2012.

Organisation
Projektet genomfors av fastighetskontorets utvecklingsavdelning med stod fran
kontorets fastighetsavdelning samt exploateringskontoret.

Ekonomi
For att ta fram ett genomforandebeslut géllande Kista Gard bedoms kostnaderna
till omkring 500 tkr. Kostnaderna inkluderar projektering, antikvarisk expertis,
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berdkningskonsult, fastighetsteknisk inventering, miljéutredning, fordjupat
skissarbete, intern projektledning samt dvriga omkostnader.

Preliminért bedoms investeringsutgiften for hela projektet Kista Gard
(huvudbyggnad, flygelbyggnad, arbetarbostdder, magasinet enligt tidigare avsnitt)
att vara omkring 37 mnkr varav investeringsutgiften for magasinsbyggnaden ar
omkring 10 mnkr. Kalkylen avser en totalkostnad inkl. 15 % budgetreserv. Los
inredning, specialutrustning och kok etc. ingar inte i kostnadsuppskattningen och
kommer att bekostas av framtida hyresgést enligt planering

Kontoret har uppréttat tva investeringskalkyler (se bilagor) som redovisas nedan:

Bilaga 1 — investeringen som berér badde Exploateringsnéamnden och
Fastighetsnémnden

Med en beddmd hyresintdkt for hela anldggningen pa 2,5 mnkr arligen och fran
och med juli 2012 ger investeringen om totalt 37 mnkr en projektavkastning pa
10,1 % och ett nuvérde pa ca 13 750 tkr.

Bilaga 2 - investeringen fér enbart Fastighetsnémnden (Magasinsbyggnaden)
Med en beddmd hyresintikt for magasinet pa ca 620 tkr arligen och frén och med
juli 2012 ger investeringen om totalt 10 mnkr en projektavkastning pa 5,9 % och
ett nuvirde pa ca 660 tkr.

Fastighetskontoret aterkommer till nimnden med erforderliga hyresavtal med
lamplig restaurator till ett genomforandebeslut. D4 fastighetskontorets investering
for magasinet dr avhéngig ovrig bebyggelse inom Kista gard avser
fastighetskontoret dterkomma till nimnden med ett gemensamt
genomforandebeslut tillsammans med exploateringskontoret.

Samréd

Projektet drivs 1 samrad exploateringskontoret, Kista stadsdelsforvaltning och
Stadsmuseet. Antikvarisk expertis har f6ljt och kommer fortsattningsvis att f6lja
projektet.

Miljskonsekvenser
Inga kénda miljokonsekvenser. Miljoaspekter kommer att inventeras infor ett
genomforandebeslut.

Risker
Samtliga byggnader &r av kulturhistoriskt virde. Vid en mer detaljerad granskning
av byggnaderna kan merkostnader tillkomma {6r oforutsedda upptéickter av

kulturhistoriskt viardefulla konstruktioner eller liknande som bor bevaras och
skyddas.
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Forsenad byggstart medfor merkostnader d& genomforandeprojektet da gér miste
om samordningsvinster med fardigstidllande av den nya stadsdelsparken som
planeras vara klart till forsommaren 2012.

Konceptet med restaurang- och konferensanldggning har inte tidigare provats pa
platsen, varfor redovisad intdktsbedomning dr svarbedomd och enbart ska ses som
preliminar.

Projektet kraver plandndring, vilket kan medfora forseningar.

Kostnadsbeddmningen &r baserad pa dagens prislédge vilket kan komma att
forandras vid en fordndrad marknadssituation.
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