Utlatande 2017:24 RI (Dnr 122-2125/2016)

Forsaljning av Stockholm Fatburen 2, del av

Soderhallarna
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Forsiljning av Stockholm Fatburen 2 till en kdpeskilling om 380 mnkr till
Atrium Ljungberg (Fastighets AB Brogatan) i enlighet med bifogat
kopekontakt, bilaga 2 till utlatandet, godkéinns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Fastighetsndmnden dger och forvaltar idag fastigheten Stockholm Fatburen 2
som utgor del av Soderhallarna, beldgen vid Medborgarplatsen pd S6dermalm
1 Stockholm. Fastighetens areal dr 2 263 kvm och byggnaden har en uthyrd
area om cirka 9 868 kvm. Byggnaden uppfordes kring ar 1990 och har varit i
stadens dgo sedan dess. Fastigheten inrymmer saluhall, butiker och kontor. P&
kontorsplanen ryms privata aktorer sdvél som Svenska Kyrkan, kulturndmnden
(Kulturskolan) samt dldrendmnden.

Kommunfullméktige beslutade den 14 december 2015 att godkénna
inriktningen for forséljningen av Fatburen 2 i enlighet med kommunstyrelsens
forslag efter att &rendet behandlats i fastighetsndmnden den 20 oktober 2015.

Den 13 december 2016 hemstillde fastighetsndmnden forsiljningen av
Stockholm Fatburen 2 till kommunfullméktige for beslut. Képeskillingen
uppgar till 380 miljoner kronor vilket dverstiger det belopp om 90 miljoner




kronor for vilken fastighetsndmnden far fatta beslut om enligt nimndens
reglemente.

Forsiljningen &r villkorad av kommunfullméktiges beslut senast den 31
maj 2017.

Beredning

Arendet har initierats av fastighetsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden ska ha en aktiv
fastighetsforvaltning och anser att Fatburen 2 inte ar av tillricklig strategisk
vikt for fortsatt 4gande da fastigheten inte ar nddvandig for stadens
kérnverksamhet.

Mina synpunkter

Stockholms stad ska ha en aktiv fastighetsforvaltning. En aktiv férvaltning av
stadens fastigheter innebar bade strategiska forséaljningar och forvirv av
fastigheter. Staden ska dga och utveckla byggnader som langsiktigt behovs for
stadens olika verksamheter eller pa andra sitt &r av strategisk vikt for staden.
Fastigheten Fatburen 2 innehéller kontor, butiker samt saluhallen
Soéderhallarna och bedoms inte vara av strategisk vikt for fortsatt 4gande. En
forsiljning av fastigheten syftar till ett battre och mer &ndamalsenligt
utnyttjande av stadens resurser. Kapitalet som frigors ska anvandas till
finansiering av ett viktigt och prioriterat investeringsprojekt som i detta fall
upprustningen och utvecklingen av Medborgarhuset.

Koparen av fastigheten, Atrium Ljungberg, dger idag grannfastigheten till
stadens fastighet. Atrium Ljungberg &r en serios och langsiktig fastighetségare
och vi ser positivt pa att de vill utveckla saluhallen Soderhallarna med ett
modernt och varierat innehall av restauranger, caféer samt butiker spridda
inom gastronomi och mathantverk. Med ett helhetsperspektiv och ansvar for
hela fastigheten har den nya dgaren béttre forutsittningar att utveckla
verksamheten och utvecklingen av hela omrédet kring Medborgarplatsen.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Kopekontrakt avseende forsdljning av fastighet mellan Stockholms
kommun och Fastighets AB Brogatan.



3. Virdering, sekretess enligt 19 kap loch 3 §§ offentlighets och
sekretesslagen (2009:400), finns tillgénglig for lasning for
kommunstyrelsens och kommunfullméktiges ledaméter pa KF/KS
kansli, plan 4.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Forséljning av Stockholm Fatburen 2 till en kdpeskilling om 380 mnkr till
Atrium Ljungberg (Fastighets AB Brogatan) i enlighet med bifogat
kopekontakt, bilaga 2 till utlatandet, godkanns.

Stockholm den 1 februari 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Enligt kommunfullmaktige ska fastighetsndmnden forvalta och utveckla
fastigheter som staden langsiktigt ska inneha. Staden ska ha en aktiv
fastighetsforvaltning och en 6ppen instillning till fastighetsforséljningar. En
aktiv forvaltning innebir bland annat forsédljning av fastigheter i syfte att
uppna en si effektiv och dndamalsenlig forvaltning som mojligt. I
fastighetsndmndens forséljningspolicy som antogs 19 maj 2012 framgar att
fastigheter som inte &r av strategisk vikt for staden ska avyttras.

Fastigheten Fatburen 2 utgor del av S6derhallarna som omfattar tva
huskroppar, Saluhallshuset och Bjorkhallshuset. Atrium Ljungberg dger idag
grannfastigheten Stockholm Fatburen 1 pé vilken Bjorkhallshuset ar beldget.
Stockholm Fatburen 2 delar infrastruktur med Fatburen 1 och delar av de
tekniska systemen samt logistik (som hissar etcetera) dr idag gemensamma for
de tva fastigheterna, som ocksa delvis dr sammanbyggda. Med enbart en dgare
till bagge fastigheterna skapas stérre mojligheter att ta ett helhetsgrepp
avseende utvecklingen av fastigheterna. Fastighetsndmnden anser dven att
Soéderhallarna utgor en viktig del i utvecklingen av hela omradet kring
Medborgarplatsen.

En fastighetsdgare med ett helhetsperspektiv pa de bada fastigheterna och
med ansvar for hela bottenplanet har battre forutséttningar att utveckla bland
annat saluhallsverksamheten. Mot bakgrund av detta samt att
fastighetsndmnden uppfattar Atrium Ljungberg som en serids och langsiktig
fastighetsdgare och utvecklare, avseende framforallt handelsomraden och
kontorsfastigheter pa tillvixtorter anser fastighetsndmnden att en riktad
forsaljning till Atrium Ljungberg &r det bista alternativet.

Atrium Ljungbergs avsikt med forvérvet av Soderhallarna ar att
vidareutveckla en av Stockholms viktigaste offentliga platser. Atrium
Ljungberg vill utveckla saluhallen Séderhallarna med ett modernt och varierat
innehall av restauranger, caféer samt butiker spridda inom gastronomi och
mathantverk. Atrium Ljungbergs mal ar att vidareutveckla saluhallsmiljon
samt att fortydliga och forbattra den invindiga strukturen for att underlétta att
komma till och rora sig inne i S6derhallarna. Den sammanslagning av de tva
fastigheterna som Atrium Ljungberg vill forverkliga ger ett starkare
sammanhang och forbéttrade kopplingar mellan en utdkad saluhall, biograf,
restauranger och ovrigt innehall.



Infor forsdljningen har fastighetsndmnden latit genomfora en sedvanlig due
diligence sdsom exempelvis genomgéng av servitut och dvriga belastningar
samt réttigheter, extern oberoende vérdering av auktoriserad
fastighetsvérderare och teknisk besiktning.

Forsdljningssumman uppgér till 380 miljoner kronor och 4r inom det
osékerhetsintervall som en fastighetsvédrdering normalt dr behiftad med.

Fatburen 2 har ett bokfort varde om cirka 75 mnkr. Fastigheten hade ett
driftnetto om cirka 13 mnkr avseende senaste helaret 2015 och ett resultat om
drygt 6 mnkr for samma period, varfor en forséljning kommer att paverka
fastighetsndmndens resultat negativt arligen med ungefar motsvarande belopp.
En forséljning kommer saledes innebéra att fastighetsndmndens
avkastningskrav behover sdnkas. Byggnaden pa fastigheten ar dock 1 stort
behov av renovering och kommersiell utveckling, varfor fastighetsndmnden
bedomer en forsdljning som det langsiktigt mest Ilonsamma for staden i sin
helhet.

Fastighetsnamnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 13 december 2016
foljande.
1. Fastighetsndmnden beslutar att uppdra at fastighetskontoret att slutfora
forsdljningen av fastigheten Stockholm Fatburen 2 for en kdpeskilling
om 380 mnkr till Atrium Ljungberg (Fastighets AB Brogatan) i
enlighet med kdpekontrakt, bilaga till tjdnsteutlatande.
2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullméktige hemstélla om
fullmiktiges godkidnnande av fastighetsnimndens beslut.

Sdrskilt uttalande gjordes av Henrik Sjolander m.fl. (alla M), bilaga 1.

Fastighetskontorets tjédnsteutlatande daterat den 25 november 2016 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Bakgrund

Enligt kommunfullméktige ska fastighetskontoret forvalta och utveckla fastigheter
som staden langsiktigt ska inneha. Staden ska ha en aktiv fastighetsfoérvaltning och en
Oppen instédllning till fastighetsforsiljningar. En aktiv forvaltning innebér bland annat
forsaljning av fastigheter i syfte att uppna en sa effektiv och &ndamalsenlig forvaltning
som mdjligt. I fastighetsndmndens forséljningspolicy som antogs 2012-05-19 framgar
att fastigheter som inte 4r av strategisk vikt for staden ska avyttras.



Fastigheten utgdr en del av Sdderhallarna som omfattar de tva huskropparna
Saluhallshuset och Bjorkhallshuset. Atrium Ljungberg dger grannfastigheten
Stockholm Fatburen 1 pé vilken Bjorkhallshuset &r beldget och har uttryckt en 6nskan
om att fa forvdrva Stockholm Fatburen 2 for att pa ett mer effektivt sétt kunna utveckla
Soderhallarna.

Mal och syfte

Fastighetskontoret dger och forvaltar idag fastigheten Stockholm Fatburen 2 som utgor
en del av Soderhallarna beldgen invid Medborgarplatsen pd S6dermalm i Stockholm.
Fastighetens areal dr 2 263 kvm och byggnaden har en uthyrd area om cirka 9 868
kvm. Byggnaden uppfordes kring &r 1990 och har varit i stadens dgo sedan dess.
Fastigheten inrymmer saluhall, butiker och kontor. P& kontorsplanen ryms privata
aktorer savil som Svenska Kyrkan, kulturforvaltningen (Kulturskolan) samt
Aldreforvaltningen. En forsiljning av Stockholm Fatburen 2 skulle syfta till ett bttre
och mer dndamalsenligt utnyttjande av stadens resurser.

Kapitalvinsten som forvintas uppsta kan anvéndas pé ett resurseffektivare sétt dn
om fastigheten behalls for forvaltning. Kapitalet som frigdrs kan anvandas till
finansiering av andra projekt inom staden. Atrium Ljungberg dger idag
grannfastigheten Stockholm Fatburen 1 som delar infrastruktur med Stockholm
Fatburen 2. De tekniska systemen och logistik som hissar etcetera ar idag
gemensamma for de tva fastigheterna som delvis ocksa dr sammanbyggda. En
fastighetsédgare med ett helhetsperspektiv pa de bada fastigheterna och med ansvar for
hela bottenplanet har béttre forutsittningar att utveckla bland annat
saluhallsverksamheten.

Mot bakgrund av detta samt att fastighetskontoret uppfattar Atrium Ljungberg som
en serids och langsiktig fastighetsidgare och utvecklare, avseende framforallt
handelsomraden och kontorsfastigheter pa tillvixtorter anser fastighetskontoret att en
riktad forséljning till Atrium Ljungberg dr det bésta alternativet.

Saluhallsverksamheten planeras fortsétta och far dessutom 6kade mdjligheter att
utvecklas dé hela bottenplanet fir samma &dgare. Stora delar av byggnaden har i
nuldget en inriktning pa butiker och restauranger, ndgot som inte ingar i
fastighetskontorets uppdrag. Saluhallsdelen i form av ravaror (livsmedel) utgor idag
dessutom en begrinsad del av totalutbudet.

Avsiktsforklaring fran Atrium Ljungberg avseende Soderhallarna

Atrium Ljungbergs avsikt med forvirvet av Soderhallarna &r att vidareutveckla en av
Stockholms viktigaste offentliga platser. Atrium Ljungberg vill utveckla saluhallen
Soderhallarna med ett modernt och varierat innehall av restauranger, caféer samt
butiker spridda inom gastronomi och mathantverk. Atrium Ljungbergs mal &r att
vidareutveckla saluhallsmiljon samt att fortydliga och forbéttra den invéndiga
strukturen for att underlétta att komma till och réra sig inne i Sdderhallarna. Den
sammanslagning av de tvé fastigheterna som Atrium Ljungberg vill forverkliga ger ett
starkare sammanhang och forbéttrade kopplingar mellan en utdkad saluhall, biograf,



restauranger och dvrigt innehall.

Atgiirder
Infor forséljningen har fastighetskontoret latit genomfora en sedvanlig Due Diligence
sdsom exempelvis:

- Genomgéng av servitut och dvriga belastningar samt réttigheter.

- Extern vérdering av fastigheten.

- Teknisk besiktning
Fastighetskontoret har 1atit bestilla en extern oberoende vérdering som har genomforts
innan forsiljningen av auktoriserad fastighetsvérderare. Forséljningssumman &r inom
det osédkerhetsintervall som en fastighetsvirdering alltid &r behdftad med.

Tidplan
Forsdljningsprocessen kan forvéintas vara avslutad under véren 2017.

Organisation
Enligt kontorets transaktionsprocess ansvarar fastighetskontorets utvecklingsavdelning
for forséljningen.

Ekonomi

Fatburen 2 har ett bokfort varde om cirka 75 mnkr. Fastigheten hade ett driftnetto om
cirka 13 mnkr avseende senaste heldret 2015 och ett resultat om drygt 6 mnkr for
samma period, varfor en forséljning kommer att pdverka fastighetsndmndens resultat
negativt arligen med ungefar motsvarande belopp. En forsidljning kommer saledes
innebéra att fastighetsnaimndens avkastningskrav behover sénkas. Byggnaden pa
fastigheten &r i behov av renovering och kommersiell utveckling, varfor
fastighetskontoret bedomer en forsdljning som det mest 16nsamma for staden i sin
helhet.

Risker

Den Due Diligence-process som fastighetskontoret har genomfort syftar till att
minimera de eventuella risker som skulle kunna foreligga i samband med en
forsiljning av fastigheten.

Kontorets analys

Kontoret anser att en mer &ndamalsenlig férvaltning och ett bittre nyttjande av stadens
resurser kan uppnés genom en forsiljning av Stockholm Fatburen 2.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 7 januari 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att drendet ligger i linje med de direktiv som
formulerats av kommunfullméktige. Staden ska ha en aktiv fastighetsforvaltning. En
aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportfoljen innebédr bade strategiska
forsaljningar och forvérv av fastigheter. Staden ska dga och utveckla byggnader som
langsiktigt behovs for stadens olika verksamheter och andra byggnader kan avyttras.

Stadsledningskontoret anser att Fatburen 2 inte &r av tillrdcklig strategisk vikt for
fortsatt dgande da fastigheten inte dr nddvandig for stadens kdrnverksamhet.
Fastighetsndmnden uppger att de genomfort en seriositets- och vandelsprovning. I och
med en forséljning av fastigheten kan en utveckling av fastigheten och
saluhallsverksamheten erhallas. Stadsledningskontoret konstaterar att
fastighetsndmnden anger att Atrium Ljungberg uppfattas som en serids och langsiktig
fastighetségare och utvecklare avseende framforallt handelsomraden och
kontorsfastigheter pa tillvéxtorter.

Vidare bedoms kopeskillingen om 380 miljoner kronor som godtagbar utifran
genomford virdering. Da det bokforda vérdet uppgér till 75 miljoner kronor innebér
forsiljningen en realisationsvinst om 305 miljoner kronor. Kontoret delar
fastighetsndmndens bedomning att en forsiljning av fastigheten ger ett battre och mer
dndamalsenligt utnyttjande av stadens resurser. Kapitalet som frigdrs kan anvéndas till
finansiering av andra viktiga och prioriterade investeringsprojekt. Staden star infor
omfattande investeringsbehov, bland annat till f61jd av den hoga ambitionen for
bostadsbyggandet. Med denna foljer behov av investeringar i offentlig service
samtidigt som resurser ska prioriteras till reinvesteringar. Bara inom
fastighetsnimndens ansvarsomréade finns ett antal storre reinvesteringsprojekt dar till
exempel simhallar har ett stort uppddamt underhallsbehov.

Fastighetsnimnden anger att avkastningskravet kan komma att behova foréndras
till f6ljd av forsdljningen. Fatburen 2 har ett bokfort viarde om cirka 75 mnkr.
Fastigheten hade ett driftnetto om cirka 13 mnkr avseende senaste heldret 2015 och ett
resultat om drygt 6 mnkr for samma period, varfor en forsiljning kommer att paverka
fastighetsnimndens resultat negativt arligen med ungefar motsvarande belopp. En
forséljning kommer saledes innebéra att fastighetsnimndens avkastningskrav behdver
sdnkas. Byggnaden pa fastigheten dr dock i stort behov av renovering och kommersiell
utveckling, varfor en forsdljning bedéms som det langsiktigt mest [onsamma
alternativet for staden som helhet. Stadsledningskontoret anser att en samlad
beddmning av nimndens avkastningskrav bor goras i samband med upprittande av
kommunfullméktiges budget.

Avtalet dr villkorat av att kommunfullméktige i Stockholms kommun senast den 31
maj 2017 genom beslut som senare vinner laga kraft godkdnner avtalet.



Tilltradesdagen ar enligt avtalet forsta vardagen i veckan som foljer fyra veckor efter
kommunfullméktiges beslut om godkénnande av avtalet vunnit laga kraft.
Stadsledningskontoret beddmer att avtalet innehaller gdngse principer men att
sdljarens ataganden &r relativt omfattande, sérskilt i de fall tilltrddesdagen skulle dra ut
pa tiden. Stadsledningskontoret forutsitter att fastighetsndmnden bedomt att uppsatta
ataganden och garantier dr rimliga for den aktuella forséljningen samt att nimnden
bedomt sin formaga att uppfylla dessa som god sa att det inte foreligger risk for en
onddig belastning for staden.

Stadsledningskontoret har tagit del av genomf6rd vardering. Stadsledningskontoret
samlade beddmningen 4r att forséljningen av Fatburen 2 dr godtagbar for staden.
Forsdljningssumman ligger enligt fastighetsnimnden inom det osdkerhetsintervall som
en fastighetsvardering normalt &r behéftad med och Atrium Ljungberg har for avsikt
att utveckla fastigheten och saluhallsverksamheten.

Stadsledningskontoret foreslar kommunfullmaktige besluta att godkénna
Forséljning av Fatburen till en kdpeskilling om 380 mnkr till Atrium Ljungberg
(Fastighets AB Brogatan) i enlighet med bifogat kdopekontakt, bilaga 1.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden
Sdrskilt uttalande gjordes av Henrik Sj6lander m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

Vi stéller oss positiva att staden nu paborjar arbetet med att avyttra sina saluhallar.
Precis som vi tidigare har motionerat om sé ar saluhallar inte en kommunal
kérnverksamhet, och det glader oss att majoriteten tar intryck av var politik i frdga om
detta.



