Utlatande 2015:149 RI (Dnr 123-1703/2015)

Forsaljning av Fatburen 2, del av Soderhallarna
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Inriktning for forséljning av Fatburen 2, i enlighet med
fastighetsndmndens forslag och med beaktande av
stadsledningskontorets synpunkter, godkénns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Fastighetsndmnden utreder mojligheterna att avyttra Fatburen 2 som utgor en
del av Soderhallarna beldgen invid Medborgarplatsen pa Sodermalm i
Stockholm. Fastighetsndmnden har den 20 oktober 2015 fattat beslut om att
uppdra till fastighetskontoret att utreda och inleda forséljningsprocessen av
Fatburen 2. Kontorets ambition dr att i forsta hand genomfora en riktad
forsdljning med Atrium Ljungberg som kopare.

Eftersom forséljningslikviden bedoms 6verstiga det belopp om 90,0
miljoner kronor for vilken fastighetsnimnden far fatta beslut om sa har
nidmnden dverldmnat drendet till kommunfullmiktige for beslut.

Beredning

Arendet har beretts av fastighetsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.




Stadsledningskontoret anser att drendet ligger i linje med de direktiv som
formulerats av kommunfullméktige och att Fatburen 2 inte ir av tillracklig
strategisk vikt for fortsatt 4gande. Kontoret vill emellertid understryka vikten
av en noggrann s kallad Due Diligence-process dir virdering av fastigheten
ingar som en mycket viktig parameter.

Mina synpunkter

Fastigheten Fatburen 2 innehéller kontor, butiker samt saluhallen
Soéderhallarna och bedoms inte vara av strategisk vikt for fortsatt 4gande. En
forsdljning av fastigheten syftar till ett béttre och mer &ndamalsenligt
utnyttjande av stadens resurser. Fatburen 2 &r beldgen i ett av stadens mest
attraktiva omraden och kan tillfora staden en betydande intikt vid en
forsiljning. Kapitalet som frigdrs kan anvéndas till finansiering av andra
viktiga och prioriterade investeringsprojekt som exempelvis upprustningen och
utvecklingen av Medborgarhuset, inte minst den kostsamma upprustningen av
Forsgrenska badet. Med detta som bakgrund uppdras fastighetsndmnden att gé
vidare med en forsiljning till en serids och langsiktig aktor.

Saluhallsverksamheten planeras efter forsdljningen fortsitta och far
dessutom 0kade mdjligheter att utvecklas da hela bottenplanet far samma
dgare. For att sdkerstilla saluhallens fortlevnad ar stadens avsikt att teckna en
avsiktsforklaring med koparen. Koparen avser att vidareutveckla saluhallen
med ett modernt och varierat innehéll av restauranger, caféer samt butiker
spridda inom gastronomi och mathantverk.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Koénig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) enligt f6ljande.

Vi stiller oss positiva att staden nu paborjar arbetet med att avyttra sina saluhallar.
Precis som vi tidigare har motionerat om s& ar saluhallar inte en kommunal
kérnverksambhet, och det glédder oss att den rddgronrosa majoriteten tar intryck av vér
politik i friga om detta. Likasa &r det positivt att staden i forsta hand avser att teckna
en avsiktsforklaring med Atrium Ljungberg som idag dger grannfastigheten Fatburen
1. Det ar viktigt att saluhallsverksamheten som sédan sékerstills i en avsiktsforklaring



med koparen, samt att en marknadsmaéssig vardering av fastigheten genomfors innan
forsiljning.

Medborgarplatsen dr en mycket viktig del av staden och Sédermalm. Just nu ar
platsen otrygg under stora delar av dygnet och den lever inte upp till sin potential.
Staden bor tillsammans med den nya dgaren starta ett projekt for att gora
Medborgarplatsen och dess strak fran Bjorns tradgard till Fatbursparken och Sédra
station, mer attraktivt och tryggt. Ett sddant projekt kan innefatta en dversyn av
torghandel och annan kommersiell verksamhet, belysning, gronska, gang- och
cykelstrdk samt mojligheterna till om- och tillbyggnad av befintliga byggnader.
Genom s.k. placemaking, dér boende och foretag i omradet inkluderas i stadens
process, kan omradet bli mycket mer hallbart, attraktivt och tryggt &n idag. Sévil idéer
som finansiering frén privata aktdrer ska kunna tas emot i en sddan process.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Vi ér positiva till en forsédljning av fastigheten. Den tillhdr inte stadens
karnverksamhet. Fastigheten ligger i ett av stadens mest attraktiva omraden och kan
tillfora staden en betydande intikt vid en forsdljning. Vi bedomer dock att det finns en
stor risk att priset inte blir det optimala nir man bara har en potentiell kdpare. Ett
underlag bor darfor tas fram som visar hur forsdljningen av fastigheten kan prévas pa
en Oppen marknad.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméiktige beslutar féljande.

1. Inriktning for forséljning av Fatburen 2, i enlighet med
fastighetsndmndens forslag och med beaktande av
stadsledningskontorets synpunkter, godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 2 december 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Sérskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sj6
och Lars Jilmstad (alla M) och Karin Ernlund (C) med hanvisning till
Moderaternas sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Sérskilt uttalande gjordes av Lotta Edholm (L) med hénvisning till
Liberalernas sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning

Arendet

Fastighetsndmnden dger och forvaltar idag fastigheten Fatburen 2 som utgor
en del av Soderhallarna beldgen invid Medborgarplatsen pa Sodermalm i
Stockholm. Fastighetens areal 4r 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 sdvil som Svenska Kyrkan, kulturndmnden
(Kulturskolan) samt dldrendmnden.

I fastighetsndmndens forséljningspolicy som antogs 19 maj 2012 framgar
att fastigheter som inte &r av strategisk vikt for staden ska avyttras.
Fastighetskontoret anser att en forséljning av Fatburen 2 skulle syfta till ett
battre och mer &ndamalsenligt utnyttjande av stadens resurser. Kapitalet som
frigors kan anvéndas till finansiering av andra projekt inom staden som
exempelvis Medborgarhuset.

Atrium Ljungberg dger idag grannfastigheten Fatburen 1 som delar
infrastruktur med Fatburen 2. De tekniska systemen och logistik som hissar
etc. dr idag gemensamma for bigge fastigheterna. Fastigheterna &r ocksa
delvis sammanbyggda. En fastighetsdgare med helhetsperspektiv pd de bidda
fastigheterna och med ansvar for hela bottenplanet har béttre férutsiattningar att
utveckla bland annat saluhallsverksamheten.

Mot bakgrund av detta — samt att fastighetskontoret uppfattar Atrium
Ljungberg som en serids och langsiktig fastighetsdgare och
fastighetsutvecklare — anser fastighetskontoret att en riktad forsiljning till
Atrium Ljungberg r det bista alternativet. Saluhallsverksamheten planeras
fortsdtta och far dessutom 6kade mojligheter att utvecklas da hela bottenplanet
far samma dgare. Stora delar av byggnaden har i nuldget en inriktning pa
butiker och restauranger som inte ar primér for fastighetsnamndens uppdrag.
Saluhallsdelen i form av ravaror (livsmedel) utgor idag dessutom en mycket
begriansad del av totalutbudet.

Fatburen 2 har ett bokfort varde om cirka 81 mnkr. Fastigheten har ett
driftnetto om cirka 8 mnkr kronor (ett genomsnitt av de tre senaste helaren
2012-2014). Byggnaderna pé fastigheten ér i stort behov av renovering och
utveckling. Beddmda forsdljningsomkostnader uppgar till totalt cirka 1 mnkr.

Inriktningsbeslutet anger att en forséljningsprocess ska paborjas och hur
den ska ga till for det specifika fastighetsobjektet. Infor forsdljningen planerar
fastighetsndmnden att lata genomfora sedvanlig Due Diligence sdsom



- Genomgang av servitut och 6vriga belastningar samt réttigheter.

- Ansokan om erforderliga lantméteriforréttningar i det fall det behovs.
- Virdering av fastigheten.

- Overlatelsebesiktning.

- Eventuell miljéinventering.

- Eventuell uppmétning av byggnadens areor enligt svensk standard.
Ovan punkter syftar till att minimera de eventuella risker som skulle kunna

foreligga i samband med en forsdljning av fastigheten.

Fastighetsndmnden arbetar fram ett forslag till genomf6érandebeslut
forutsatt att erbjuden kopeskilling dr marknadsmaissig. Forsdljningsprocessen
beddms vara avslutad under 2016.

Fastighetsnamnden

Fastighetsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 20 oktober 2015
foljande.

1. Fastighetsndmnden beslutar att uppdra till fastighetskontoret att utreda
och inleda forsdljningsprocessen av Fatburen 2 i enlighet med kontorets
forslag. Kontorets ambition &r att i forsta hand genomfora en riktad
forsiljning med Atrium Ljungberg som kopare.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullméktige hemstélla om
fullmaktiges godkdnnande av fastighetsnimndens uppdrag till
fastighetskontoret avseende Fatburen 2.

Reservation anfordes av vice ordféranden Richard Bengtsson m.fl. (FP),
bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Henrik Sjolander m.fl. (M), bilaga 1.
Ersdttaryttrande gjordes av Per Ankersjo (C), bilaga 1.

Lisa Fuglesang (KD) instdmmer i sérskilt uttalande frdn Henrik Sjolander m.fl.
M).

Fastighetskontorets tjéinsteutladtande daterat den 1 oktober 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktige ska kontoret forvalta och utveckla fastigheter som staden
langsiktigt ska inneha. Staden ska vidare ha en aktiv fastighetsférvaltning och en



Oppen instdllning till fastighetsforsiljningar. Den aktiva forvaltningen innebér bland
annat forséljning av fastigheter for att uppna syftet om en mer effektiv och
dndamalsenlig forvaltning. I fastighetsndmndens forsiljningspolicy som antogs 2012-
05-19 framgar att fastigheter som inte &r av strategisk vikt for staden ska avyttras.

Fastigheten utgor en del av Soderhallarna som omfattar de tvé huskropparna
Saluhallshuset och Bjorkhallshuset. Atrium Ljungberg dger grannfastigheten Fatburen
1 pé vilken Bjorkhallshuset &r beldget och har uttryckt en 6nskan om att fa forvarva
Fatburen 2 for att pa ett mer effektivt sitt kunna utveckla Soderhallarna.
Fastighetskontoret ska utreda méjligheterna att avyttra Fatburen 2 till Atrium
Ljungberg.

Mal och syfte

Fastighetskontoret dger och forvaltar idag fastigheten Fatburen 2 som utgor en del av
Soderhallarna beldgen invid Medborgarplatsen pad S6dermalm i 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 d4go sedan dess.
Fastigheten inrymmer saluhall, butiker och kontor. P& kontorsplanen ryms privata
aktorer savdl som Svenska Kyrkan, Kulturférvaltningen (Kulturskolan) samt
Aldreforvaltningen.

En forsdljning av Fatburen 2 skulle syfta till ett battre och mer &ndamalsenligt
utnyttjande av stadens resurser. Kapitalvinsten som forvéntas uppsta kan anvéndas pa
ett resurseffektivare sétt &n om fastigheten behalls for forvaltning. Kapitalet som
frigdrs kan anvéndas till finansiering av andra projekt inom staden som exempelvis
Medborgarhuset. Atrium Ljungberg dger idag grannfastigheten Fatburen 1 som delar
infrastruktur med Fatburen 2. De tekniska systemen och logistik som hissar etc. r idag
gemensamma for bégge fastigheterna. Fastigheterna &r ocksé delvis sammanbyggda.
En fastighetsédgare med helhetsperspektiv pa de bada fastigheterna och med ansvar for
hela bottenplanet har béttre forutsattningar att utveckla bland annat
saluhallsverksamheten.

Mot bakgrund av detta samt att fastighetskontoret uppfattar Atrium Ljungberg som
en serios och langsiktig fastighetsdgare och utvecklare avseende framforallt
handelsomraden och kontorsfastigheter pa tillvéxtorter s anser fastighetskontoret att
en riktad forsdljning till Atrium Ljungberg ar det bésta alternativet.
Saluhallsverksamheten planeras fortsétta och far dessutom 6kade mojligheter att
utvecklas dé hela bottenplanet far samma dgare. Stora delar av byggnaden har i
nuldget en inriktning pa butiker och restauranger som inte dr primir for
fastighetskontorets uppdrag. Saluhallsdelen i form av ravaror (livsmedel) utgor idag
dessutom en mycket begrinsad del av totalutbudet.

Avsiktsforklaring fran Atrium Ljungberg avseende Séderhallarna
Atrium Ljungbergs avsikt med forvérvet av So6derhallarna dr att vidareutveckla en av
Stockholms viktigaste offentliga platser. Atrium Ljungberg vill utveckla saluhallen
Soderhallarna med ett modernt och varierat innehéll av restauranger, caféer samt



butiker spridda inom gastronomi och mathantverk. Atrium Ljungbergs mal &r att
vidareutveckla saluhallsmiljon samt att fortydliga och forbattra den invéndiga
strukturen for att underlétta att komma till och rora sig inne i Soderhallarna. Den
sammanslagning av de tva fastigheterna som Atrium Ljungberg vill forverkliga ger ett
starkare sammanhang och forbéttrade kopplingar mellan en utokad saluhall, biograf,
restauranger och 6vrigt innehall.

Atgéarder
Infor forséljningen planerar fastighetskontoret att 1ata genomfora sedvanlig Due
Diligence sasom exempelvis:

- Genomgang av servitut och dvriga belastningar samt rittigheter.

- Ansoka om erforderliga lantméteriforrattningar i det fall det behovs.

- Virdering av fastigheten.

- Overlatelsebesiktning.

- Eventuell miljéinventering.

- Eventuell uppmétning av byggnadens areor enligt svensk standard.

Tidplan
Forséljningsprocessen kan inledas omgéende och kan forvéntas vara avslutad under ar
2016.

Organisation
Enligt kontorets transaktionsprocess ansvarar fastighetskontorets utvecklingsavdelning
for forséljningen.

Ekonomi

Fatburen 2 har ett bokfort varde om cirka 80 685 000 kronor. Fastigheten har ett
driftnetto om cirka 8 000 000 kronor (ett genomsnitt av de 3 senaste helaren 2012-
2014). Byggnaderna pa fastigheten ir i stort behov av renovering och utveckling.
Bedomda forséljningsomkostnader uppgér till totalt cirka 1 000 000 kronor.

Miljokonsekvenser
En utredning av om det behéver genomforas en miljoinventering, som syftar till att se
om det finns ndgra miljokonsekvenser att ta hdnsyn till, kommer eventuellt att goras.

Risker

Den Due Diligence process som fastighetskontoret kommer att genomfora syftar till att
minimera de eventuella risker som skulle kunna foreligga i samband med en
forséljning av fastigheten.

Plan fér uppféljning
Ett inriktningsbeslut anger att en forsiljningsprocess ska paborjas och hur den ska gé



till for en viss grupp fastigheter eller for en viss fastighet. Fastighetskontoret arbetar
fram ett forslag till genomforandebeslut forutsatt att erbjuden kopeskilling &r
marknadsmissig. Kontoret avser att dterkomma till fastighetsnimnden under 2015
med forslag till genomférandebeslut.

Kontorets analys
Kontoret anser att en mer &ndamalsenlig forvaltning och ett béttre utnyttjande av
stadens resurser kan uppnas genom en forséljning av Fatburen 2.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 10 november 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att drendet ligger i linje med de direktiv som
formulerats av kommunfullméiktige. Staden ska ha en aktiv fastighetsfoérvaltning. En
aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportfoljen innebér bade strategiska
forsiljningar och forvirv 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 tillracklig strategisk vikt for
fortsatt dgande dé fastigheten inte dr nddvindig for stadens kdrnverksamhet. Kontoret
delar fastighetskontorets synpunkt att en forséljning av fastigheten skulle syfta till ett
battre och mer dndamalsenligt utnyttjande av stadens resurser. Kapitalet som frigérs
kan anvéndas till finansiering av andra viktiga och prioriterade investeringsprojekt
inom fastighetsnimndens portfolj. Det kan i detta sammanhang ndmnas att det
exempelvis foreligger ett omfattande upprustningsbehov av Medborgarhuset
(inkluderande idrottsnimndens lokaler); dér ett inriktningsbeslut fattats med en
bedomd investeringsutgift om cirka 485 mnkr.

Stadsledningskontoret konstaterar att den beddmda forsiljningslikviden overstiger
beloppsgriansen om 90,0 miljoner kronor dér fastighetsndmnden pa delegation fran
kommunfullméktige far fatta inriktningsbeslut om forsiljning.

Stadsledningskontoret anser att inriktningsbeslutets forordnande om en riktad
forsiljning till Atrium Ljungberg dr godtagbar. Kontoret delar fastighetsndmndens
analys om skélen bakom en riktad forséljning.

Stadsledningskontoret vill emellertid understryka vikten av en noggrann sa kallad
Due Diligence process dér vérdering av fastigheten ingér som en mycket viktig
parameter. Aven en provning av den tilltiinkta kdparens seriositet och langsiktigt
ansvarstagande ska inga. For att sdkerstilla att avyttringen sker pd marknadsmaéssiga



grunder ska fastighetskontoret darfor samrada med stadsledningskontoret infor
genomforandebeslut i fastighetsndmnden. Fastighetstransaktionen ska villkoras av
genomforandebeslut i kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret foreslar med beaktande av kontorets synpunkter att
kommunfullméktige godkénner inriktning for forsiljning av Fatburen 2, del av
Soderhallarna.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Richard Bengtsson m.fl. (FP) enligt
foljande.

1. Att drendet aterremitteras.

2. Att dirutdver anfora foljande:

Vi dr positiva till en forsiljning av fastigheten. Den tillhor inte stadens
kirnverksamhet. Fastigheten ligger i ett av stadens mest attraktiva omrdden och kan
tillfora staden en betydande intdkt vid en forsédljning. Vi bedémer dock att det finns en
stor risk att priset inte blir det optimala nér man bara har en potentiell kdpare. Arendet
bor dérfor aterremitteras i syfte att arbeta fram ett underlag som visar hur forsiljningen
av fastigheten kan prévas pa en 6ppen marknad.

Sdrskilt uttalande gjordes av Henrik Sj6lander m.fl. (M) enligt foljande.

Vi stiller oss positiva till att staden nu paborjar arbetet med att avyttra sina saluhallar.
Detta &r helt i linje med den motion som vi tidigare har lagt och som
fastighetsndmnden gav ett remissvar den 25 augusti 2015. Fastighetskontoret menar att
stora delar av byggnaden har en inriktning som inte dr primér for fastighetskontorets
uppdrag och sdsom motionen lyfter sa dr saluhallar inte en kommunal kdrnverksamhet.

Ersdttaryttrande gjordes av Per Ankersjo (C) enligt foljande.

Centerpartiet stiller sig positivt till forsédljningen av stadens del av S6derhallarna. Vi
tror att en ny dgare kan innebéra en vitamininjektion till verksamheten i huset.
Medborgarplatsen dr en mycket viktig del av staden och Sédermalm. Just nu &r platsen
otrygg under stora delar av dygnet och den lever inte upp till sin potential. Staden bor
tillsammans med den nya dgaren starta ett projekt for att gora Medborgarplatsen och
dess strak fran Bjorns tradgard till Fatbursparken och Sodra station, mer attraktivt och
tryggt. Ett sddant projekt kan innefatta en dversyn av torghandel och annan
kommersiell verksamhet, belysning, gronska, gdng- och cykelstrdk samt méjligheterna
till om- och tillbyggnad av befintliga byggnader. Genom s.k. placemaking, dir boende
och foretag i omradet inkluderas i stadens process, kan omradet bli mycket mer
héllbart, attraktivt och tryggt dn idag. Savél idéer som finansiering frén privata aktorer
ska kunna tas emot i en saddan process.



