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Tillhoér punkt 4 pa dagordning till
styrelsesammantrdde i AB Stadsholmen 2010-03-18

Till styrelsen

Forvirv av kulturhusfastigheter. Aterremitterat lirende.

Vid styrelsesammantriddet 2009-11-26 behandlade styrelsen ett forslag till forvirv av ett antal
fastigheter 1 Sabbatsbergsomradet tillhoriga Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa).
Styrelsen uppdrog at VD att ytterligare belysa eventuella framtida grundforstirkningsbehov
som namnts 1 drendet. Detta har nu gjorts, se nedan under avsnitt 3.

1. Bakgrund

Stockholms kommunfullméktige beslutade 2003-12-15 om en renodling av stadens
fastighetsbestdnd. Utgdngspunkten var att en renodling skulle skapa en mer effektiv och
rationell forvaltning av stadens fastigheter. Som en f6ljd av detta 6verfordes ett stort antal av
fastighetskontorets kulturhistoriskt viardefulla byggnader till Stadsholmen, skolor 6verfordes
till SISAB och servicehus till Micasa.

2. Micasas kulturhusfastigheter i Sabbatsbergsomradet

Micasa overtog 2004 fastigheten Sabbatsberg 23 av Gatu- och Fastighetskontoret.
Sabbatsberg 23 var en mycket stor fastighet som omfattade en avsevird del av
Sabbatsbergsomradet. Syftet med forvirvet var att Micasa skulle utveckla den del av omradet
som innehaller omsorgsverksamhet. Sa har ocksa skett. Vardbyggnader har rustats upp och
den yttre miljon genomgér en omfattande omdaning och upprustning.

Vissa dldre kulturhistoriskt vardefulla byggnader inom fastigheten innehaller annan
verksamhet dn vard och omsorg, som dr Micasas kidrnverksamhet. Micasa har darfor kontaktat
Stadsholmen for att efterhora vért intresse av att, som ett led i renodlingen av stadens
fastighetsbestand, forvirva dessa objekt till bokfort virde. En forséljning till Stadsholmen
mojliggors av att Sabbatsberg 23 genom en fastighetsbildning nu delats upp 1 ett antal mindre
fastigheter (tomtrétter).



De fem fastigheter som Micasa erbjudit Stadsholmen att kdpa innefattar totalt sex byggnader,
tre blaklassade och tre grona. Byggnaderna ligger i Sabbatsbergsomrddets sydvéstra del mot
Torsgatan i hdjd med Bonnierhuset. Se bilaga 1.

Tre av husen, Katarinahuset, Klarahuset och Nicolaihuset byggdes som fattighus i mitten av
1700-talet av respektive forsamling. Ett av husen, Valentinhuset, byggdes pa 1700-talet som
bostad at fattighusens syssloman och ett, det s k Slojdhuset, byggdes ursprungligen som
likbod till fattighusen. Det sista huset byggdes ursprungligen av Valentin Sabbath som
gardslanga och vardshus men gjordes senare om till kyrka till fattighusen.

Fastighet Namn Huvudsaklig | Kulturklass | Kvm Bokfort

anvindning vérde fn
mkr
Silverskopan 2 Valentinhuset | Kontor Gron 1 596 10.7
Klarahuset Gron

Grotlunken 4 Kyrkan Kyrka Bl 231 1.3

Grotlunken 3 Sl16jdhuset Verkstad Gron 232 1.3

Hailsobrunnen 3 | Katarinahuset | Kontor, café | Bla 714 4.1
dagcenter

Grotlunken 5 Nicolaihuset | Kontor Bl 1024 5.9

Summa 3797 233

Fastigheterna utgdr en samlad milj6 av hogt kulturhistoriskt virde. I fyra av fastigheterna gar
fastighetsgrinsen i husliv medan det 1 Silverskopan 2 dven ingar ett markomrade. Det handlar
om den s k Kirsteinska traddgérden som av riksantikvariedmbetet &satts ett kulturhistoriskt
riksintresse. Sammantaget dr byggnader och mark av en karaktdr som mycket vl passar in i
Stadsholmens uppdrag och 6vriga fastighetsbestand.

3. Ekonomiska konsekvenser av ett forvirv.

Det dr som alltid med denna typ av gamla hus svart att sdkert beddma framtida
underhéllsbehov. Fastigheterna ar relativt vél underhallna men en viss osékerhet har funnits
vad avser eventuella framtida grundforstarkningsbehov. Detta géller fraimst det sk
Katarinahuset, Hilsobrunnen 3, dir det finns viss sprickbildning i fasaden. For att fa en béttre
kunskap om detta har Stadsholmen, efter styrelsens aterremiss, lamnat ett uppdrag till
konsultfirman Bjerking AB att gora en analys av eventuellt grundf6rstarkningsbehov
avseende Katarinahuset.

Bjerking AB har i tva rapporter 2010-02-26 redovisat utredningar av status pa
stomkonstruktionen samt av geotekniska forhallanden. Rapporterna, exklusive underbilagor,
bifogas i bilaga 2. I den geotekniska utredningen sigs att det sydvéstra hornet, som beddmts
som mest kénsligt ur sattningssynpunkt, sannolikt dr grundlagt med forstarkt grundmur pa
friktionsjord och berg. Friktionsjorden beddms inte som séttningskénslig. En antydan till en
mindre séttning av dldre datum finns i ett av hérnen. Denna kan ha uppkommit genom att
byggnaden delvis dr grundlagd pa berg, delvis pa jord. (Ovanpé den naturliga jorden har, efter



det att byggnaden uppfordes, fyllningsmassor lagts pa vilket innebér att markytan idag ligger
betydligt hogre &dn den naturliga nivan).

Utredningen av stomkonstruktionen visar att stommen forstarkts vid minst tva tillféllen, runt
sekelskiftet 1900 och 1983. Den forsta atgirden bestod i att takkonstruktionen forstarkts med
en bock som via dragstag bar stélbalkslinjer som i sin tur bér golvbjélkarna. Bjélklaget Gver
matsalen 1 bottenplanet har, sannolikt vid samma tillfélle, ocksa forstérkts via en tridbalk och
pelare. Bdda dessa dtgidrder bedoms vara fortsatt fungerande och verksamma. Genom
konstruktionen har dock belastningen pa ytterviaggarna okat vilket troligen &dr forklaringen till
sprickbildningen i fasaden.

Aven vid atgirden 1983 gjordes en forstérkning av takkonstruktionen som dkade bjilklagets
formaga att ta upp draglaster. Aven denna atgird beddms vara fortsatt fungerande och
verksam.

Bjerking foreslar att en mindre forstirkning av bockkonstruktionen genomfors snarast.
Langsiktigt bor en noggrann genomgang av hela stomsystemet goras och ev kompletterande
forstarkningsétgirder vidtas.

Sammanfattningsvis kan konstateras att Bjerkings utredning ger vid handen att de atgirder
som behdver genomforas i Katarinahuset inom de nérmaste aren ér av mindre omfattning dn
vad vi kalkylerat med i det aterremitterade drendet. Det belopp for grundforstarkningséatgéarder
som fanns med i den ursprungliga kalkylen har darfor tagits bort.

Nedan redovisas en reviderad bedomning av de ekonomiska konsekvenserna av ett forvarv
(tkr).

2010 2011 2012 | 2013 2014 2015 2016
Intékter 5694 5751 5845 | 50951 6011 6071 6132
Drift 2153 2196 2240 |2285 2 331 2377 | 2425
Underhall 1250 625 2250 | 1875 3750 0 0
Markavg 501 501 501 501 501 501 501
Fast skatt 628 641 653 666 680 693 707
Driftnetto 1163 1788 201 624 | -1250 |2500 |2499
Avskrivn 466 466 466 466 466 466 466
Finans kostn 757 757 757 757 757 757 757
Resultat efter -61 565 -1023 -599 | -2474 1276 |1276
finans kostn

Beloppen for markavgifter grundar sig pa de uppgifter vi fatt frin Micasa angdende
Ooverenskomna tomtréttsavgélder for de nybildade fastigheterna. Driftkostnaderna har satts till
snittet for Stadsholmens fastighetsbestdnd och riantekostnaden till 3.25 % av kopeskillingen.
Upprikningen av utgaende hyror &dr forhallandevis forsiktig (1 % index).

Som framgér bedoms resultatet sammantaget bli ndgot negativt under den redovisade
perioden. Malet vid ett forvérv ér att pa sikt fa en rimlig avkastning pa fastighetsbestandet.
Skall det vara mdjligt dr det nddvéndigt att ta tillvara det utrymme for hyreshdjningar som kan
finnas inom ramen for en marknadshyresséttning.



4. Forslag till beslut

Mot bakgrund av vad ovan redovisats foreslas att Stadsholmen forvirvar de aktuella
tomtrétterna for bokforda varden.

Micasas styrelse har for sin del godként en forsdljning av objekten.

Hemstélles att styrelsen beslutar

att godkénna att ett forvérv av kulturhusfastigheter i Sabbatsbergsomradet genomfors i
enlighet med vad som redovisas i detta d&rende samt att uppdra at VD att genomfora forvirvet

att hidva sekretessen

Stockholm 2010-03-04

Sven Belfrage



