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CASTELLUM 2023-03-16

Stadsbyggnadskontoret
Box 8314
104 20 STOCKHOLM

Angaende bygglov for andrad anvandning av kontor/studio till
skonhetsklinik, dnr 2022-19486-575

Castellum (genom det heldgda dotterbolaget Kungsleden Madrettor AB) har ansdkt om
tidsbegransat bygglov 2023-01-01--2028-01-01 for andrad anvandning av kontor/studio till
skdnhetsklinik i fastigheten Rotterdam 1 i Vartahamnen, dnr 2022-19486-575. Vi har fort
dialog med stadsbyggnadskontoret om arendet och kontoret har ombett oss att utveckla var
talan framfor allt vad galler beskrivning av den tankta verksamheten, det tillfalliga behovet,
och den ekonomiska realismen i avvecklingen av de atgarder som omfattas av bygglovet. |
detta PM utvecklar vi dessa tre fragor.

Om verksamheten

Projektet Beauty Through Science (BTS) inleddes i november 2021. Huvudpersonen bakom
projektet ar docent Per Hedén, som ar en av varldens ledande plastikkirurger. Namnet pa
projektet kommer fran den vetenskapliga kongress som docent Hedén startade i Stockholm
for ca 20 ar sedan och som nu arligen samlar ca 1000 deltagare. En grundlaggande del av
projektet utgors av etablering av en ny plastikkirurgisk klinik med hog kirurgisk och
vetenskaplig niva. Cirka 10 plastikkirurger kommer att vara verksamma vid kliniken, som
kommer att ha 6 operationssalar.

Ca 70 % av operationerna ar medicinskt betingade och endast en mindre del, ca 30 %, utfors
av rent estetiska skal. Detta aterspeglas i att endast 30 % av verksamheten ar momspliktig.
Den allmanna sjukvarden har inte kapacitet att tillfredsstalla behovet av alla dessa
medicinskt betingade operationer och verksamheten har ett klart allmanintresse.

Baserat pa erfarenhet och etablerade kontakter fran tidigare verksamhet, raknar BTS med att
ha samarbete med Region Stockholm och utféra operationer fér den allmanna sjukvarden,
t.ex. komplicerade rekonstruktioner efter bréstcancer och nervtransplantation vid
ansiktsférlamning.

BTS har en omfattande kravspecifikation for den lokal dar verksamheten ska bedrivas. De
viktigaste punkterna i denna ar:

¢ Sammanhangande yta, pa ett vaningsplan, ca 2000 m?. Av dessa utgors ca 170 m?
av operationsavdelningen.
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e Centralt lage med bra kommunikationer och tillgang till parkeringsplatser. Det ar
viktigt att vagen fran parkeringsplatserna till lokalen ar tillganglig for rérelsehindrade
utan trappor och nivaskillnader.

o For att uppfylla de ventilationskrav som galler for operationsverksamheten kravs en
sarskild anlaggning som ar utrymmeskravande och som normalt inte kan integreras i
en redan befintlig fastighet.

e Ett antal tekniska krav maste vara uppfylida vad galler brand, medicinska gaser och
reservkraft.

BTS har valt att hyra en lokal i Castellums fastighet Rotterdam 1 eftersom det enligt dem
bara ar dar som lokalbehovet kan I6sas pa kort sikt. | Rotterdam 1 finns

o de sammanhangande ytor, inklusive befintliga kontorsytor, som verksamheten kraver.

e centralt lage med stombuss och tunnelbana samt garage med stora hissar som gar
direkt till vaningsplanen.

e enredan planerad investering i fastighetens ventilationssystem som gor att
verksamhetens behov av ventilation kan l6sas utan stora merkostnader.

e |6sningar for dvriga tekniska krav.

Det ar bade BTS och Castellums ambition att verksamheten langsiktigt ska finnas i
Hagastadens framvaxande life science-kluster och specifikt i Infinity (kv Sorbonne), den
fastighet som Castellum uppfér dar.

Tillfalligt behov

Sammantaget ar det mycket fa lokaler i Stockholm som uppfyller BTS kravspecifikation.
Aldre fastigheter centralt i Stockholm kan mycket sallan erbjuda den kombination av stora
vaningsplan, bra och tillganglig parkering och avancerad ventilation som kravs. Det ar
dessutom ovanligt med fastigheter dar detaljplanen explicit tillater vardverksamhet. BTS har
fatt erfara detta genom att man aktivt har sokt lokal i cirka ett ar och fort diskussioner med
flera fastighetsagare, under en period da man aven har arbetat intensivt med férberedelser
for karnverksamheten. Trots det omfattande letandet efter lokal har den enda acceptabla
I6sningen visat sig vara en tillfallig lokalisering i Rotterdam 1. Detta &r naturligtvis inte
optimalt ur BTS perspektiv eftersom en permanent lokallésning ar att féredra, men utbudet
av sadana lokaler finns inte i Stockholm idag.

Behovet av denna typ av sjukvard ar inte tillfalligt utan kommer att finnas kvar under
Overskadlig tid. Daremot finns det i dagslaget inget alternativ till en tillfallig lokalisering.
Denna situation ar dock évergaende i och med de nya moderna fastigheter med majlighet till
vardverksamhet, som byggs i Hagastaden de narmaste 5-10 aren. Utbudet i Stockholm av
sadana permanenta lokaler som foretag som BTS behoéver, kommer da att 6ka markant.

Jamfér mal P 8860-14 (MOD) dar tidsbegransat bygglov for studentbostader beviljades.
Kommunen arbetade med ett antal detaljplaner som innehdll sddana bostader. Detta gjorde
att det kunde antas att de bostader som det tillfalliga bygglovet avsag, skulle kunna ersattas
med bostader byggda enligt de nya detaljplanerna och att det darmed fanns en realistisk
grund for att den tillfalliga etableringen skulle kunna avvecklas.

BTS situation ar analog med detta rattsfall eftersom utbudet av denna sorts lokaler inte méter
efterfragan idag, men kommer att géra det mer och mer allt eftersom Hagastaden byggs ut.
Merparten av Hagastaden ar dessutom inte i planeringsfas utan ar under uppférande. Det
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finns alltsa en konkret framtida I16sning pa behovet av moderna lokaler for vardverksamhet i
Stockholm och darigenom for avveckling av BTS etablering i Rotterdam 1.

Avveckling

Den investering som kravs for att géra det mdjligt for BTS att hyra lokaler i Rotterdam 1
omfattar foljande:

e Investering i fastighetens ventilationssystem och elsystemet pa vaningsplanet. Dessa
tva atgarder skulle ha genomforts oavsett BTS planer. For ventilationen blir det en
mindre merkostnad.

e Renovering av ytskikt i hela ytan.

e Utrustning for operationsverksamheten.

Den investering i utrustning som BTS behdver gora for operationsverksamheten uppgar till
ca 20 miljoner (operationsbord, narkosutrustning, maskiner for sterilisering m m).
Utrustningen kommer skrivas av pa 5 ar, vilket innebar 4 miljoner per ar. Omsattningen ar
budgeterad till 120 miljoner det forsta aret med ett resultat fére avskrivningar pa 8 miljoner
och till 160 miljoner per ar fér aren darefter med ett arligt resultat fére avskrivningar pa 23
miljoner. Den arliga avskrivningen ryms med god marginal inom budgeterat resultat fére
avskrivningar.

Nar det tillfalliga bygglovet upphér kan BTS flytta verksamheten till Hagastaden. Fordelat pa
5 ar representerar den sarskilda investeringen i operationsverksamheten pa ca 4 miljoner per
ar endast drygt 2 % av den budgeterade omsattningen. Investeringen ar saledes rimlig ur ett
ekonomiskt perspektiv aven om BTS skulle lagga ner verksamheten efter 5 ar och
utrustningen da inte skulle ha nagot ekonomiskt varde. Sa ar dock inte fallet. Huvuddelen av
utrustningen har en betydligt Iangre livslangd an 5 ar och kommer kunna tas med och
anvandas da verksamheten flyttar till Hagastaden.

Vad galler investeringen i lokalerna blir aterstallningsatgarderna inte sarskilt omfattande.
Efter att det tidsbegransade bygglovet har gatt ut kommer lokalerna att aterstallas till kontor.
Sedvanlig ytskiktsrenovering kommer att ske. Utdver detta sker proppning av vissa avlopp
och nagra WC-rum avvecklas. Det kravs inga markarbeten eller andra stérre ingrepp i
fastigheten.



