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FASTIGHETSKONTORET ’ .
TJANSTEUTLATANDE
DNR FS2006/131/444

Sten Wetterblad Till

08-508 270 10 Fastighetsndmnden 2007-03-20
sten.wetterblad@fsk.stockholm.se

Forsdljning av fastigheten Ségen 19. Genomférandebeslut
Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att for sin del godkénna forséljningen av
fastigheten Ségen 19 till John Mattson Fastighets AB for 149 mnkr.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hemstidlla om godkdnnande av
forsdljningen av fastigheten Sagen 19 till John Mattson Fastighets AB for
149 mnkr hos kommunfullméktige.

Sten Wetterblad

Sammanfattning

I Fastighetsndmndens forsiljningspolicy framgar att fastigheter som inte &r strategiskt
viktiga for staden ska séljas. I detta drende beslutar ndmnden att godkénna forséljningen
av fastigheten Sagen 19 till John Mattson Fastighets AB for 149 mnkr. John Mattson
Fastighets AB avser att i fastigheten tillskapa mer butiksyta och att uppgradera
kontorsdelen till modern kontorsstandard.

Utlatande

Bakgrund

2006-11-09 beslutade fastighets- och saluhallsndimnden om en forséljningspolicy som
innebdr att fastigheter som ej &r strategiskt viktiga for staden ska avyttras. Fastigheten
Sagen 19 inhyser inga kommunala verksamheter och bedoms inte heller ha ndgot annat
strategiskt virde for staden att behélla.

Bilaga 1: Nya Hornstull 2006-11-15
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2006-11-30 beslutade darfor fastighets- och saluhallsndmnden att uppdra at kontoret att
genomfora en forsiljningsprocess for fastigheten.

Sagen 19

Fastigheten Sagen 19 &r beldgen pa Langholmsgatan 34-36 i stadsdelen Hornstull. Den
uppfordes 1958 och har atta plan ovan mark samt kéllare. Den uthyrbara ytan bestér av
6.024 kvm kontor och 617 kvm butiker. Byggnaden &r tomd pé kontorshyresgéster men
anvinds for ndrvarande som evakueringslokaler. Stora mojligheter finns for den som
koper fastigheten att utveckla den samt att ddrmed ocksé péverka utvecklingen av hela
omradet runt Hornstull.

Forsiljningsprocessen

DTZ Internationell Property Advisors har i enlighet med LOU upphandlats for att driva
forséljningsprocessen. Anbud har infordrats i flera omgéngar, forst indikativa bud,
dérefter slutbud varefter utvirderingar och forhandlingar vidtagit. Vid bedomningen av
vem som ska bli kopare har priset haft stor betydelse men dven hur Hornstull och
Stockholm paverkas av den nya fastighetségarens intentioner har bedomts. Mélet &r att
forsdljningen av fastigheten ska leda till en positiv utveckling av omradet. Bade mark och
byggnad ska séljas genom att tomtritten dodas.

Eftersom denna forsiljning har en hogre kopeskilling dn 20 mnkr krivs ocksa ett beslut i
kommunfullméktige.

Utvérdering

Sexton intressenter har ldmnat antingen indikativa bud, slutbud eller bade och. De fyra
intressantaste anbuden har sérskilt analyserats med avseende pa pris kontra koncept.
Under utvérderingen har dessa fyra anbudsgivare d&ven muntligen fétt presentera och
komplettera sina forslag.

Det hogsta anbudet var ldamnat av Aros bostad som foreslagit ett bostadsprojekt. For att
kunna omvandla huset till ett bostadshus kravs en detaljplaneforandring vilket ocksa
villkorades. Efter samrad med stadsbyggnadskontoret och miljéforvaltningen har det
beslutats att inte gd vidare med detta forslag d& osékerheten ér for stor om en
detaljplanefordandring dr mdjlig med anledning av det extremt bullerutsatta laget.

Tva av de fyra intressantaste anbuden var hotellprojekt. For hotellprojekt bedoms inte
ndgon detaljplanefordndring vara nddvindig och kontoret har varit vélvilligt instéllt till ett
hotellprojekt i detta ldge. Bégge dessa anbudsgivare har dock under de kompletterande
diskussionerna valt att ta tillbaka sina anbud p.g.a. att projekten inte beddmdes vara
tillrackligt ekonomiskt barkraftiga.
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John Mattson Fastighets AB har ldmnat anbud med ett férslag som beskrivs som ett
kontors- och butiks projekt som ska ansluta till anbudsgivarens andra fastigheter i
omrédet. Inte heller hir beddms négon detaljplanefoérandring vara nddvéndig.
Kontoret har bedomt John Mattson fastighets AB:s forslag som mycket bra bade
ekonomiskt och konceptmassigt.

Projektet
Marknadsanalyser visar att det i Hornstull &r mdjligt att utveckla ett stadsdelscentra,
jamforbart med Vistermalmsgallerian.

John Mattson Fastighets AB édger grannfastigheten Bulten 19 pé andra sidan av
Langholmsgatan. Dar planeras en omfattande ombyggnad av butiker och kontor till ett
nytt stadsdelscentra. Att koppla ihop Sagen 19 med Bulten 19 under gatan och pa sa sitt
utdka butiksdelen har stor betydelse for utvecklingen av hela Hornstull.

Beddmningen &r att butiksarean i Sdgen 19 kan utdkas fran de nuvarande 600 kvm till ca
2 500 kvm. Utover att tillskapa mer butiksarea &r ambitionen att kontorsdelen byggs om
till modern kontorsstandard. For att skapa attraktiva kontor i den harda konkurrens om
kontorshyresgister som rader krdvs omfattande insatser. Bland annat planeras att fasaden
mot Langholmsgatan byts mot en fasad med annat material &n plat. D& Sagen 19 ér en
dominerande fastighet i omradet forbéttras darmed hela upplevelsen av Hornstull.

Ett samarbete med SL har inletts angaende anslutningarna till Bulten 19 och Sagen 19.
Aven mgjligheterna att tillskapa mer butiksarea i Hornstulls tunnelbanestation ska
analyseras.

I och med detta forvarv av Sagen 19 ligger utvecklingsansvaret for en stor del av
Hornstull pa en och samma fastighetségare, John Mattson Fastighets AB.

Képare

Kopare av fastigheten &r John Mattson fastighets AB. Bolaget som bildades 1945 &r ett
valrenommerat familjedgt fastighetsbolag med en omséttning 2005 pa 295 mnkr och ett
fastighetsinnehav pé ca 3 900 mnkr. Bolaget dger frimst kommersiella lokaler och
bostédder i Stockholm och pé Lidingd.

Den uttalade affdrsidén &r att pa hyresmarknaden tillfredsstilla efterfragan pa bostider,
lokaler och tillhdérande tjénster med ett 1dngsiktigt och aktivt fastighetsdgande som bas.

Tidsplan

Ett kontrakt villkorat av kommunfullméktiges beslut for juni manads utgang &r tecknat
med ett heldgt dotterbolag till John Mattson Fastighets AB och handpenning &r erlagd.
Inom en vecka efter att kommunfullmiktiges beslut vunnit laga kraft bedoms affaren
kunna slutforas. Forhoppningen &r att processen med att utveckla handel och ndrmilj6 vid
Hornstull dirmed omgéaende intensifieras och att Sdgen 19 inom ett ar efter beslut i
kommunfullméktige blivit ett modernt och attraktivt kontor.
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Ekonomi
Kopeskillingen dr 149 mnkr. De bokforda viardena &r ca 38 mnkr. Fran den reavinst som
uppstér vid forsdljningen dras omkostnaderna for forsdljningen ca 0,5 mnkr.

Fastigheten omsatte ar 2005 ca 11,8 mnkr med ett driftnetto pé ca 7,5 mnkr. Under é&r
2006 har en av fastighetens storre hyresgister flyttat vilket i avvaktan pé forsiljning har
sankt driftnettot.

I enlighet med forséljningspolicyn ska nimnden hos Kommunstyrelsen begira justering
av avkastningskravet motsvarande forséljningens paverkan pa 2007 ars resultat. Den
paverkan som forsédljningen av Sdgen 19 medfor for fastighetskontoret har redan

intecknats 1 2007 ars budget.
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