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Kortfattad historik om fastigheten

 Fastigheten bestar i dag av en byggnad uppford i mitten av 1700-talet med pabyggnad i borjan
och mitten av 1800-talet

« Gardsbjalklaget ar byggt ar 1926 med stalbalkar, betong och sandfyllning

» Gardshuset (fristaende byggnad) pa innergarden uppfordes ar 1931

* Fastigheten ar gronklassad av Stockholms stadsmuseum (nast hogsta niva efter bla)

» Fasadrenovering genomfordes ar 1977 och invandig ytskiktsrenovering ar 1978

* Inredning, snickerier, pardorrar, paneler och kakelugnar finns bevarade fran 1850-talet

* Byggnaden ar en av fa i Stockholm med bevarade kakelugnar med ursprunglig placering

* Antikvarisk bedomning fran 2023 visar pa stora kulturhistoriska varden som bor bevaras vid
eventuella renoveringsarbeten och att varsamhetsprincipen maste bevakas

why

=4 Stockholms
1! stad



Fastighetens nuvarande skick

» Putsfasad med sprickor (risk for ras (puts) och personskada vid utebliven atgard)

« Uttjanta stammar for vatten- och avlopp (stambyte behdover genomforas)

* El-system (fran 1940-tal) kraver renovering for godkand el-revision (uppfylla myndighetskrav)
» Fonster behdver renoveras samt energieffektiviseras med energiglas i innerbage

« Bristfalliga och ineffektiva varmesystem som leder till hog energiforbrukning

« Gardsbjalklaget ar i akut behov av renovering (barigheten utdomd av konstruktor)

« Sakerhetsstampade lokaler i markplan (provisorisk sakerhetsatgard) som lever pa lanad tid

» Godkand ventilation (OVK) for alla vaningar ovan markplan (bef. sjalvdragsventilation)

why
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Fasad (delvis mot Gotgatan)




Fasad (mot Gotgatan)
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Putsslapp i Sodergardens samlingssal

Bild tagen under platsbesok av
drifttekniker 2022-04-26

Bilden visar puts som slappt fran
undersidan av innergarden och
ramlat ner i Sodergardens
samlingssal genom innertaket

Samlingssalen har varit avstangd
for anvandning sedan maj 2022
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Innergarden med gardshus

Bilden visar gardshuset med putsfasad fran
1930-talet samt friggebod fran 1980-talet
(gardshuset ej med i detaljplan)

Under garden ligger bl.a. Sodergardens
samlingssal som har egen uppgang via
trappa som leder direkt till gardshuset

Till hoger i bild syns en 1700-talsmur fran
vilken vatten letar sig in och ner genom
garden och bidrar till fuktgenomslag
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Planlosning (markplan) med innergardens omfattning
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Nuvarande ekonomiska forutsattningar for Sodergarden

» Sddergarden hyr i dagslaget 950 m? i Pelarbacken Storre 4
 Foreningens arshyra ar ca 2,1 mnkr (2024 ars siffror)

- Oversatt i kvadratmeterpris ar det ca 2 200 kr/m?

« Sodergarden har meddelat att foreningen som mest klarar en arshyra upp till 3,5
mnkr som fordelas fritt mellan Pelarbacken och ev. Dosthoffska

» Oversatt i kvadratmeterpris for Pelarbacken (950 m?) &r det 3 700 kr/m? vilket
saldes ar Sodergardens meddelade hyresnivatak

why
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Alt. 1 Sodergarden hyr befintlig yta (fullskalig renovering)

* Projektbudgeten uppgar till minst 80 mnkr for renovering av Pelarbacken Storre 4
* Det tummas inte pa nagon del av renoveringen
- Sddergarden fortsatter att hyra befintlig yta, d.v.s ca 950 m? efter genomford renovering

- Hyreskostnaden per kvadratmeter for detta alternativ dverstiger 3 700 kr/m?

why
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Alt. 2 Sodergarden hyr befintlig yta (bantad renovering)

* Projektbudgeten bantas fran 80 mnkr till 70 mnkr

* Ingar: renovering av gardsbjalklag, fasad, rivning av gardshus, vatten- och
avloppsystem, varmesystem och el-system

 Utgar: hiss, mekanisk ventilation, utokade brandskyddsatgarder, RWC-toaletter och
energibesparingsatgarder

* Lokalerna forblir otiligangliga (bl.a. ingen hiss eller RWC-toaletter)
- Hyreskostnaden per kvadratmeter for detta alternativ 6verstiger 3 700 kr/m?

* Trots bantad budget dverstiger den nodvandiga arshyresintakten Sodergardens
hyresnivatak som ar pa 3,5 mnkr per ar

why

& E:Eggkholms



Alt. 3 Sodergarden hyr mindre lokalarea i Pelarbacken

- Sddergarden foreslar att foreningen avstar ca 350 m? av befintlig forhyrd yta om 950 m?
* Detaljplanen tillater i dagslaget inte annan foreningsverksambhet eller kontor

* Inte mojligt att iordningsstalla samtliga 350 m? till kontor eftersom ett helt vaningsplan
forsvinner till teknikutrymmen for bl.a. hiss och ventilation (d.v.s. ej uthyrbar yta)

« Kontorshyresnivaerna som kravs for Ionsam investering ar hogre an marknadsnivan (d.v.s.
inte givet att ytorna blir enkla att hyra ut)

* Risk att fastigheten belaggs med fastighetsskatt vid omdaning for extern kontorsaktor, vilket
innebar okade kostnader for saval Sodergarden som ovriga hyresgaster

 Hyreskostnaden per kvadratmeter for detta alternativ 6verstiger 3 700 kr/m?

why
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Detaljplan och planbeskrivning

t
\ & \
SR s e TV

Stadsplaneforslaget Pl 7846
Ombyggnadsritt medges for alla stdrre byggnader,

Beteckningar

I'6reningshuset vid GStgatan kan behdlla nuvarande verksamhet
men skall, om verksamheten upphdr, Atergd till bostadsanvindning. .-

Grundkortan
befintlig byggnod
......... befintlig cngbaneant

Vid ombyggnad f8r vindar inredas inom befintlig takkontur och a7 %}féf%:::;:mm
fomster i brandmurar ordnas efter byggnadsnzmndens medgivande. Grtnsar } _
; % e lnja, som pl Kartan Kgger tre (3)mm utantte stadeplaneomridet
N— Ty s g ST i ety
L N s 1\2\ \ 1po @ ‘:'::'i :;qﬂcr\do qrfuser
d Gallande detaljplan ar \\\,\-\\ oo o e — — e Ny DEstOMMelsegring
| Omréden
- - 4 e ] iy
fra n a r 1 979 — :::::::T byggnodskvorter

:R:] kulturnistorisk bebyggelse, byggnodskvarter
Ky kyrkligt andomél, byggnadskvorter

skorsten frn skyddsrum, speciolomride

Owrigo beteckningar
hm omr8de som inte 18r bebyggas
d

gemensombetsaniéiggning, glrdsyta

* Rod markering visar
Pelarbacken Storre 4

=

entrévlning
affdesvdning
tunnelomride, (tratindndamdi}
glngtratikomeSce
de, 15gsto ingadjup

e
T
t
X
(003
m underbyggd goro, underbyggd park
=002 oféedindrad gatuhdjd

* Brunt omrade indikerar

(+00,0] illustrerad markhdjd
e 19008 , gotulutning
b nader avsedda for T e e
g~ hdgsta hushdjd dver naliplanet

pLg vBning=antal
underbyggnad (plontered)

p—o— - —0—{ utfortsforbud
myoingrstugor  lllustratianstast

bostadsandamal

Kommunens noliplon

| Till, 8029

\ Medbaorgarpicisen 1 7

\ 4 \ A (=

| d;\ L 0 o 50 100m
0 h " L 0 L ) L L f

\
X=7100+

SKalo ULy




Alt. 4 Dosthoffska och Medis

» Arshyran foér Dosthoffska ar ca 1,25 mnkr (efter genomford upprustning)
» Lokalarea ca 500 m?

» Goda maijligheter for Sodergarden att fortsatta bedriva nuvarande verksamhet

- Mojligt att iordningsstalla samlingssal i Medborgarhuset om ca 240 m? (med option pa
ytterligare 50 m?) for ca 2 mnkr i investeringskostnad

» Arshyran f6r Medis-lokalen ar ca 0,50 mnkr, d.v.s. ca 2100 kr/m?

- Totalt yta ar ca 790 m? med Dosthoffska (500 m?) + Medborgarhuset (240+50 m?)
« Arshyran uppgar till totalt ca 1,75 mnkr for bada

why

=4 Stockholms
1! stad



Flygfoto over Pelarbacken, Dosthoffska och Medborgarhuset

» Sodergardens nuvarande lokaler

» Dosthoffska huset i Bjorns
tradgard

» Mgjlig plats for samlingssal i
Medborgarhuset

Sodergarden hyr i dagslaget den
nedre vaningen i Dosthoffska
huset dar delar av verksamhet
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Alt. 5 Pelarbacken och Dosthoffska

« Sddergarden far vara kvar i samlingssalen (ca 195 m?) pa markplan
- Ovriga delar av verksamheten flyttar till Dosthoffska huset i enlighet med Alt. 4

« Sodergardens hyra for samlingssalen i Pelarbacken blir ca 0,7 mnkr och for Dosthoffska blir hyran
ca 1 mnkr

 Fastighetskontoret skriver langsiktiga avtal med Sodergarden
» Ovriga ytor atergar till bostadsandamal i enlighet med detaljplanens dndamal

* Enligt tidigare utredning som fastighetskontoret genomfort ar det mojligt att skapa upp till 16
bostadslagenheter i varierande storlek inom samtliga vaningar ovan markplan

- Total yta for bostadsédndamal uppgar till ca 800 m? (eller 625 m? exkl. vindsvaning)

why
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Ekonomisk sammanfattning

Investeringsutgift
Uthyrbar lokalarea

(till Sodergarden)
Uthyrbar yta (till butiker)
Uthyrbar yta (till kontor)

Nodvandig arshyresintakt
Utan avkastningskrav
Sodergardens arshyra
Utan avkastningskrav
Sodergardens hyra/m?
Utan avkastningskrav

why
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Fullskalig Bantad Mindre
renovering renovering lokalarea

Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3
minst 80 mnkr minst 70 mnkr >85 mnkr

900 m? 950 m? 600 m?

245 m? 245 m? 245 m?

0 m? 0 m? 225 m?

minst 6,4 mnkr minst 5,5 mnkr >6,6 mnkr

minst 5,9 mnkr minst 5 mnkr >6,1 mnkr
5 mnkr 4,3 mnkr 4.2 mnkr
4,6 mnkr 3,9 mnkr 3,8 mnkr
5 500 kr 4 500 kr 7 000 kr
5100 kr 4 100 kr 6 250 kr

Dosthoffska
och Medis

Alt. 4
ca 10+2 mnkr

500+290 m?

1,25+0,5 mnkr

1,75 mnkr

Dosthoffska
och Pelarbacken

Alt 5.
ca 10 mnkr

500+195 m?

1+0,7 mnkr

1,7 mnkr

2 215 kr (790 m?2) 2 450 kr (695m?)
1 965 kr (790 m?)



Tidplan for genomforande av handlingsalternativ

Fullskalig Bantad Mindre
renovering renovering  lokalarea
Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3
Tidplan (uppskattad) 1,5 ar 1,5 ar 2,5ar

Forlorade hyresintakter (under

i i 4.5 mnkr 4 5 mnkr 7,5 mnkr
evakueringstid)

why
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Dosthoffska Dosthoffska
och Medis och Pelarbacken

Alt. 4 Alt. 5
0,5 ar 0,5 ar
0,6 mnkr 0,6 mnkr



Sammanfattning handlingsalternativ

« Sodergardens budget ar 3,5 mnkr per ar som kan fordelas mellan Pelarbacken och Dosthoffska
(foreningen vill hyra bada om mgjligt)

- Sddergarden betalar i dagslaget ca 2,1 mnkr for 950 m? i Pelarbacken
« Arshyran for Dosthoffska ar preliminart ca 1,25 mnkr
« Arshyran for samlingssalen i Medborgarhuset &r preliminart ca 0,50 mnkr

« Sodergarden har utifran kalkylerad projektbudget inte ekonomiska majligheter att hyra varken
950 m? eller begransad yta om 600 m? inom Pelarbacken trots bantad budgetkalky!

* Inte maijligt att banta kalkylen ytterligare an ned till ca 70 mnkr om fastighetens grundlaggande
behov ska ses efter och framtidssakras

* Detaljplanen tillater enbart bostadsandamal ovan markplan (undantag for Sodergarden)
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