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Inriktningsbesut avseende fastigheten L udvigsberg 4 pa Soder malm

FORSLAG TILL BESLUT

1.  Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att fastigheten Ludvigsberg 4
skall forsdljas och uppdrar & kontoret att dteruppta forsaljnings-
diskussionerna med hyresgasten.

Olle Zetterberg

Lars Calemo

SAMMANFATTNING

Fastigheten Ludvigsberg 4, bel gen pa L udvigsbergsgatan 20, utgor stadens
aterstdende innehav inom M iinchenbryggerieomradet pa Sodermalm.
Ovrigadelar av Ludvigsbergsfastigheten har tidigare sdlts till NCC.

Fastigheten har mycket stort kulturhistoriskt varde, och
underhallskostnaderna blir darfor extra stora. | nulaget behovs atgarder for
fleramiljoner for att laga skadade fasadpartier och verandor, komplettera
ventilationssystemet och utfora ett relativt omfattande inre underhall. Den
hyra som gér att ta ut ger dalig tackning for dessa atgérder.

Stadens hyresgéast har anmadlt intresse for forvarv av fastigheten. Han &r
inforstadd med de underhdllsdtgarder som fastigheten kraver. Kontorets
uppfattning &r att det ar lampligt att forsélja denna fastighet, och foreslar att
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namnden bitréder detta och ger kontoret i uppdrag att ateruppta
forsaljningsdiskussionerna med hyresgasten.

Fastigheten har en tomtareal om 2811 kvm, men &r p.g.a. den
kulturhistoriska klassificeringen inte dsatt nagot taxeringsvarde.

UTLATANDE

Historik

Fastigheten Ludvigsberg 4, bel gen pa L udvigsbergsgatan 20, utgor stadens
aterstdende innehav inom Miinchenbryggerieomradet pa Sodermalm.
Tomtarealen & 2811 kvm, men fastigheten har p g a den kulturhistoriska
klassificeringen inte asatts ndgot taxeringsvérde.

Stockholms stad forvarvade & 1974 hela Miinchenbryggeriet, inkluderande
Ludvigsbergs verkstad, Disponentvillan och det sk Stallet.

1976 uppréttades ett nytt stadsplaneforslag for bryggeriomradet, Pl 6997,
dar rivning av byggeribyggnaderna forutsattes for uppforande av nya
bostadshus.

For Ludvigsbergs verkstad, Disponentvillan och Stallet utlades ett reservat
for kulturhistoriskt vardefull bebyggel se.

Pa grund av den omfattande kritiken mot rivningsplanerna genomfordes €j
dessa.

| stéllet uppréttades1981 en ny detaljplan, Pl 7943A, dér ett bevarande av de
gamla tegel byggnaderna forutsattes. Byggnaderna rustades for olika
verksamheter.

Forsaljning med tomtrétt har sedan skett till NCC av delar av kvarteret.
2001 forsdldes till NCC Ludvigsbergs verkstad (Ludvigsberg 3) samt
tomtréttsmarken till de 6vriga kvartersdelarna med bryggeribyggnader,
varefter endast den aktuella fastigheten aterstar i stadens &go.

Nuléaget
Bebyggelsen pa Ludvigsberg 4 bestar av den fore detta Disponentvillan i
tva vaningar med inredd vind och det sk Stallet i en vaning.

Disponentvillan & uppford 1860 och om- och tillbyggd pa 1890-talet. |
villan har ndgra storre rum stuckatur i tak och vackratak- och
vaggmaningar. Det finns &ven flera dppna spisar och kakelugnar, varav de
flesta dock inte gér att eldai.

L okalerna renoverades och byggdes om for kontorsanvandning 1981-1982.
Disponentvillan anvands fér kontors- och konferensandamal, men medger
inte ett lika rationellt och yteffektivt utnyttjande som modernare
kontorslokaler. Flertalet rum & genomgangsrum. Stallet har en modern men
enkelsidig planldsning for kontor, vilket ger ett samre utnyttjande.



Trots villans lage, som i 6vre vaningar delvisinnebar soutsikt, bedoms
lokalerna ha en klart |agre hyrespotential 8n normala &ldre kontor.

Fastigheten har mycket stort kulturhistoriskt varde, och underhdlls-
kostnaderna blir darfor extra stora. | nuléget behdvs atgarder for flera
miljoner for att |aga skadade fasadpartier och verandor, komplettera
ventilationssystemet och utfora ett relativt omfattande inre underhdll. Dessa
kostnader &r svéra att motivera fastighetsekonomiskt, da den hyra som gér
att ta ut ger dalig tackning.

For séljningsfor handlingar

Stadens hyresgést, som forhyrt lokalerna i fastigheten sedan 1993, har
anmalt intresse for forvarv av fastigheten. Han &r inforstadd med de
underhallsétgarder som fastigheten kraver. Kontorets uppfattning &r att det
ar lampligt att forsalja denna fastighet, och foreslar att namnden bitrader
detta och ger kontoret i uppdrag att ateruppta forsaljningsdiskussionerna
med hyresgésten.

Inledande diskussioner om forsaljning agde rum sommaren 2002. Nagon
enighet i prisfragan naddes inte da, och med anledning av valet beslutade
kontoret att avvakta med fornyade férhandlingar tills den nya
kommunledningen formulerat en policy i férsajningsfragor.

Konsekvenser av en forsaljning

-ekonomiska

Kontorets inriktning &r att erhalla ett marknadsméssigt acceptabelt pris for
fastigheten, vilket bidrar till stadens intékter. Kontorets bedémning &r att en
forsdljning & motiverad av fastighetsekonomiska skal. Dérigenom undviker
staden stora upprustnings- och underhdllskostnader, bl a for
fasadreparationer, komplettering av ventilationssystemet och ett relativt
omfattande inre underhal.

-miljo

For fastigheten galler detaljplan Pl 6997 fran 1977. Fastigheten Ludvigsberg
4 utgor reservat for befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse (bla
beteckning

i Stadsmuseets byggnadsklassificering), vilket stéller speciellakrav pa
underhdllsdtgarder, och medfor extra htga underhallskostnader.

Enligt kommunfullmaktigebeslut 1992-11-09 bor staden vid forséljning av
sadan bebyggelse setill att kbparen accepterar en eventuell
byggnadsminnesforklaring. Detta kommer att ske vid en eventuell
forsajning.

-maluppfyllelse
Med anledning av det forsaljningsbeting staden dlagt Gfk &r Ludvigsberg 4
uppsatt pa den interna forsaljningdistan. Den tilltankte koparen, altsa

3(4)



4(4)

nuvarande hyresgast, & inforstadd med de underhallsdtgérder som
fastigheten kraver.

Byggnaden &r uthyrd for kontorsandamd sedan manga ar, och staden har
ingen anvandning av den for egen verksamhet.

Kontorets férslag

Kontoret foresar att gatu- och fastighetsnamnden bedl utar att fastigheten
Ludvigsberg 4 skall forsdljas, och samtidigt uppdrar & kontoret att
ateruppta forsaljningsdiskussionerna med hyresgasten. Kontoret avser att
aterkommatill ndmnden for beslut om godkénnande av kopekontraktet, da
sadant uppréttats.

SLUT



