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Hégdalens skola i Hogdalen. Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkénna forséljning av fastigheten Brandddrren 2 i
Hogdalen till GOLDCUP 5203 AB, U A T BRANDDORREN 2 I STOCKHOLM
AB, enligt upprittat avtal for 35 miljoner kronor samt en tillaggskopeskilling som
utfaller nér detaljplanen ar klar.

Torbjorn Johansson

Andreas Jaeger

Sammanfattning

Fastighetsndmnden fattade 2007-12-13 ett inriktningsbeslut om forséljning av fastigheten
Branddorren 2, f.d. Hogdalens skola i Hogdalen. Kontoret fick i uppdrag att genomfora
forséljningsprocessen och aterkomma till nimnden for genomforandebeslut.

Kontoret har funnit en kdpare till ett pris av 35 miljoner kronor samt en
tilldggskopeskilling som utfaller nir detaljplanen r klar. Ett kopekontrakt har upprattats
och undertecknats av koparen. Se bilaga. Kopet ér villkorat bland annat av att
fastighetsnimnden fattar beslut om forsiljningen. Kontoret bedomer att
kontraktsvillkoren ar fordelaktiga for staden.

Kopare ar ett fastighetsbolag gemensamt dgt av KF koncernen och Veiddekke. Avsikten
med forvérvet dr att utveckla fastigheten och bygga om den till centrumverksamhet och
bostédder, med ett bevarande av befintlig teaterverksamhet. Kontoret beddomer att kdparens
avsikter for fastigheten innebéar en positiv utveckling for Hogdalens centrum.

Bilaga 1: Kopekontrakt, HEMLIGT paragraf 5.3 — 5.5 i képekontraktet enligt 19 kap 3 §
och 31 kap 16 § Offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
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Utlatande
Bakgrund

Fastighetsndmnden fattade 2007-12-13 ett inriktningsbeslut om forséljning av fastigheten
Branddorren 2, f.d. Hogdalens skola i Hogdalen. Kontoret fick i uppdrag att genomfora
forsdljningsprocessen och dterkomma till nimnden fér genomforandebeslut.

Forséljningsprocessen har fordrojts fraimst beroende pa att byggnaderna har kulturklassats
grona av stadsmuseets, nést hogst i deras skala, och att uppstartandet av detaljplanearbetet
dragit ut i tiden. En detaljplan for omradet beréknas nu vara klar inom ett och ett halvt ar.

Maiklarfirman Rosengren & Co har pa kontorets uppdrag bjudit ut fastigheten till
forsdljning. Dock gick inte forséljningen pé 6ppna marknaden att genomfora da
finansiering inte kunde ordnas.

Kontoret har nu funnit en kdpare och avser att silja fastigheten till ett pris av 35 miljoner
kronor samt en tilldggskopeskilling som utfaller nar detaljplanen for omradet ar klar. Ett
kopekontrakt har upprittats och undertecknats av koparen. Kopet ar villkorat bland annat
av att fastighetsndmnden fattar beslut om forséljningen. Kontoret bedomer att
kontraktsvillkoren ar fordelaktiga for staden.

Ké&pare ir GOLDCUP 5203 AB, U A T BRANDDORREN 2 I STOCKHOLM AB och
gemensamt gt av KF koncernen och Veiddekke. Avsikten med forvarvet dr att utveckla
fastigheten och bygga om den till centrumverksamhet och bostéder.

Beskrivning
Branddorren 2, f.d. Hogdalens skola, ligger intill Hogdalens centrum med ena delen mot
Hogdalens centrum och den andra delen mot ett bostadsomrade.

Fastigheten #r belidgen pd Onskehemsgatan 15/ Rangstagatan 22 och omfattar en areal pa
totalt 16 079 kvadratmeter.

Endast héilften av fastighetens areal dr bebyggd. Byggnaden med annex ar uppford i tva
plan. Den har en uthyrningsbar yta pa 8 995 kvadratmeter. Byggnaden &r uppford 1956,
arkitekt Carl Nyrén. Mellan aren 1956 och 1974 nyttjades byggnaden for skolverksamhet,
efter detta genomgick byggnaden en stor ombyggnad och Vantors socialdistrikt flyttade
in.

Stadsdelsnimnden Enskede - Arsta — Vantor har fram till sommaren 2008 hyrt
4 583 kvm. De har nu flyttat till nya lokaler pa Slakthusplan i Johanneshov.
Kulturnimnden som hyrt 890 kvm for biblioteksverksamhet har ocksé flyttat under 2009.
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Resterande uthyrbara ytor, 3 522 kvadratmeter, hyrs av icke primdrkommunala
verksamheter sdsom folktandvarden, forsakringskassan, bredbandsbolaget och olika
teatergrupper m.fl.

Fastighetskontoret har inte funnit att andra kommunala verksamheter ar intresserade av
lokalerna och bedomer att fastigheten inte 4r av strategisk betydelse for staden att dga.

Planférhéllanden

For Branddorren 2 géller detaljplan P1 4504 faststélld 1956 och detaljplan

Dp 2001-14315-54 faststélld 2001. Planen begrinsar mojligheten att utveckla byggnaden
da endast tva vaningar ovan jord medges. Fastigheten far anvéndas for centrum och
skolverksambhet.

Koparens avsikt ér att utveckla fastigheten for centrum och bostadsdndamal. Fastigheten
har idag kulturell verksamhet genom att den har tva stycken sma teatrar som hyresgister.
Teatergruppernas mdjlighet for fortsatt verksamhet har tagits in i resonemanget med
kdparen och Stadsbyggnadskontoret, for att fora in detta i den nya planen. Detta ar en
forutséttning for planéndring, dé befintliga byggnader har kulturklassats grona av
stadsmuseets bl.a. for att skydda teatergruppernas verksamhet.
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Mal och syfte

Hogdalens centrum ér ett omrade vars framtid och attraktivitet befinner sig i en vagskal.
Om inte nya investeringar sker fran savil privata som offentliga finansiérer, finns det en
overhéngande risk att en stor del av dagens stadsliv med handel och rorelse flyttar fran
stadsdelen och lamnar en utddd ytterstadskdrna bakom sig.
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En utveckling av Hogdalens centrum &r en visentlig del av sdderortsvisionen och medfor
forbéttring och tillvéxt for de centrala delarna av sderort.

I sdderortsvisonen framgar bl.a. att trenden i lénet liksom i soderort ar att
dagligvarubutikernas omsittning i smacentrum har minskat. Detsamma géller de lokala
centrumanldggningarna som i vissa stadsdelar har blivit 6de och ogdstvinliga i takt med
att affdrerna forsvunnit. En utveckling av savil stora som sma centrum &r av stor
betydelse for soderorts attraktivitet, vilket sker i samarbete med Svensk Handel,
centrumédgare och bostadsforetag med flera. Fler bostdder behovs. Detta dr angeldget bade
for hela staden och for soderort. Soderort skall sjalvklart ge sitt bidrag till att 16sa
bostadsbristen i staden men det behdvs ocksé nya bostdder for att hindra utarmningen av
servicen. For boende &r ett fungerande lokalt centrum mycket viktigt, kanske framforallt
for den éldre befolkningen.

En fastighetsaffir med KF Fastigheter och Veidekke leder till nya investeringar i handel,
bostédder och service och ett fortsatt kulturellt utbud. Kontoret har kommit &verrens med
koparen att skriva nya ldnga avtal med teatrarna dir de bl.a. far storre ytor, i ovrigt pa
samma villkor som de har idag. Det innebér att teatrarnas framtid ar sékrad for lang tid
framover.

KF fastigheter &r duktiga och skickliga pa att generera attraktiv handel for ett omridde och
genererar manga besokare, som ocksa ger néring for centrumets ovriga delar.

Veidekke dr en vilrenommerad bostadsbyggare. Genom att slutfora en fastighetsaffar
med Veidekke och KF fastigheter sékerstélls byggande av lika hog kvalitet som ovriga
delar av staden.

Byggnaden ér i daligt skick och stora investeringar &r forestdende, vilket gor att kontoret
ur forvaltningssynpunkt forordar en forsiljning. Sedan Vantors stadsdelsforvaltning och
biblioteksverksamheten flyttat ut star den storre delen av lokalerna tomma och detta
innebér hyresforluster.

Férsdaljningsprocessen

Marknadsforing av objektet har skett genom det ramupphandlade méaklarforetaget
Rosengren & Co, medan kontoret skott kontraktsfragorna. Fastigheten har annonserats
och visats fran juni till september 2008. Annonsering har skett dels pa kontorets och
miklarens hemsidor och dels genom annonsering i dagspress.

Sista dag for att Iimna anbud var den 15 september 2008. Kontoret accepterade ett hogsta
anbud pé 50 miljoner kronor fran Jurist & Miklarhuset. I ett sent skede i processen och
efter ytterligare kontroll av detaljplanearbetet tog anbudsgivaren tillbaka sitt bud da det
visade sig att planarbetet skulle kunna dra ut i tiden och att det fanns osdkerhet huruvida
byggnaden kunde omvandlas till avsett &ndamal det vill sédga centrumverksamhet och
bostdder. Kontoret har ocksaé latit viardera fastigheten genom CBRE Richardellis AB.
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Marknadsforutsittningarna forandrades genom finanskrisen och detta kunde varken
anbudsgivare eller séljare forutse. Jurist & Maklarhuset kunde inte ldngre finansiera kopet
av fastigheten och 14t darfor KF Fastigheter och Veidekke trida in i dess stille. For att
kunna genomf6ra en forséljning har kontoret gemensamt med anbudsgivare arbetat fram
nya avtalsvillkor, som speglar den osédkerhet det innebér att kopa en fastighet som
behover fordndras s mycket som Branddorren 2.

Koparens avsikt med forvirvet ér att utveckla fastigheten och bygga om den till
centrumverksamhet och bostdder. Kontoret ser kdparens avsikt som en positiv utveckling
av Hogdalens centrum.

Atgérder
Koparens avsikt med forvérvet ar att utveckla fastigheten och bygga om den till
centrumverksamhet och bostdder. Detta krdver en dndring av nuvarande detaljplan.

Tidplan

Fastigheten kan tilltrddas nér fastighetsndmnden godkaént forséljningen. Kopekontraktet ar
dven villkorat av att KF:s och Veidekkes styrelser godkdnner forvirvet, dock senast den
30 april.

Ekonomi

Kontoret och sdljaren har tecknat avtal dér kdparen erlagger 35 miljoner kronor vid
tilltrddesdagen samt en tilldggskdpeskilling som utfaller nir detaljplanen ér klar och vars
storlek regleras av i vilken omfattning fastigheten kommer att fa bebyggas.

Kopeskillingen for fastigheten Branddorren 2 uppgar till 35 miljoner kronor.

Intékter 2 982 tkr
Kostnader - 2 894 tkr
Resultat fore kapitalkostnader 88 tkr
Kapitalkostnader -3 263 tkr
Resultat efter kapitalkostnader -3 175 tkr
Avkastningskrav -825 tkr
Slutlig resultatpaverkan -4 000 tkr
Sammanfattning:

Némndens resultat forbattras med 4 000 tkr genom forséljning av Fastigheten, d4 den
normalt ger ett underskott.
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Reavinst

Forsdljningspris (vid tilltrade) 35 mnkr
Tillaggskopeskilling (nér ny plan antagits) X mnkr
Avgéar

Bokfort viarde 30,4 mnkr
Beriknad reavinst ca4,6 + X mnkr

Tillaggskdpeskillingen (X) dr idag okénd da den beror av hur ménga byggrétter den nya
planen tillater.

Reavinstens storlek kan komma att paverkas av tidpunkten for forséljningens slutgiltiga
genomforande dé eventuella avskrivningar, fordelning av det bokforda vardet kan komma
att behdva slutjusteras samt vissa fastighetstekniska atgirder som behover vidtas innan
tilltradet.

Samrad

Kontoret har under forsiljningsarbetet samratt med exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret och kommit fram till att man helst ser en kdpare som vill utveckla
fastigheten och ddrmed paverka utvecklingen av hela Hogdalens centrum pa ett positivt
satt.

Slut



