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Utvecklingsavdelningen Fastighetsnimnden 2010-01-18
08-508 270 23

peter.m.dahlberg@stockholm.se

Forsdljning av fastigheten Vaghalsen 12 péa
Sveavéagen 59. Inrikitningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden uppdrar at kontoret att paborja forséljningsprocessen for
fastigheten Vaghalsen 12, med adress Sveavigen 59, och dterkomma till
fastighetsndmnden for genomforandebeslut.

Thomas Perslund
T.f. forvaltningschef

Andreas Jaeger

Sammanfattning

Fastigheten Vaghalsen 12 ligger pa Sveaviagen 59. Tomtytan &ar 1 270 kvadratmeter och

lokalytan drygt 6 200 kvadratmeter. Fastigheten inrymmer inte nagra primdrkommunala
verksambheter. Enligt kontorets forséljningspolicy skall fastigheter som inte &r strategiskt
viktiga fOr staden att 4ga, avyttras.

Fastigheten Véghalsen 12 har de senaste aren gett ett Gverskott om ca 2,8 mnkr per ar.
Fastigheten har tekniska brister och kontoret beddomer att tidpunkten for en forséljning &r
god med tanke pa marknadslédget och dessa brister. Det forsdljningspris som uppnés vid
en niraliggande forsiljning bedoms vara hogre dn om forséljningsprocessen senareldggs.
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Utlatande

Bakgrund

Fastigheten bestar av tva huskroppar, uppforda ar 1957. Den ena huskroppen ar sex
véaningar och inrymmer studentbostéder, den andra huskroppen &r sju vaningar och
inrymmer kontor. Gatuadresserna dr Sveavédgen 59 och Saltmétargatan 18-20. I
bottenvéningen mot Sveavégen ligger en nybyggd matbutik. Tomtytan for fastigheten &r
1 270 kvadratmeter och lokalytan &r totalt cirka 6 200 kvadratmeter.

Fastigheten har tekniska brister som behover atgérdas. Efterfrigan pd kommersiella
fastigheter som Vaghalsen 12 &r for ndrvarande god. Kontoret bedomer att tidpunkten for
en forsdljning 4r bra med tanke pa marknadslaget och fastighetens brister. Det
forsdljningspris som uppnds vid en nédraliggande forséljning bedoms vara hogre &n om
forséljningsprocessen senareldggs.

Mal och syfte

Enligt kontorets forséljningspolicy, skall fastigheter som inte &r strategiskt viktiga for
staden att dga avyttras. Forsdljningarna skall i storsta mdjliga man ske till marknadspris
genom anbudsforfarande. Fastigheten inrymmer inte nagra primdrkommunala
verksamheter och dr enligt kontorets mening inte strategiskt viktig for staden att dga.

Atgérder

Kontoret avser att silja fastigheten pa 6ppna marknaden genom att anlita méklare. Innan
en forsiljning kan komma till stdnd planerar kontoret att lata genomfora f6ljande;

1. Teknisk overlételsebesiktning

2. Miljoinventering

3. Uppmétning av fastighetens lokalytor enligt svensk standard

4. Genomgang av servitut och dvriga réttigheter och belastningar

5. Virdering av fastigheten

6. Upphandling av méklare for kommersiella fastigheter

Tidsplan
Forséljningsprocessen beréknas ta ca 6 manader.

Organisation
Kontorets utvecklingsavdelning ansvarar for forséljningen och leder forsiljningsarbetet
enligt kontorets transaktionsprocess.

Ekonomi

Fastigheten Véghalsen 12 har de senaste &ren givit ett dverskott om ca 2,8 mnkr per ar.
Detta 6verskott bedoms kunna behéllas enbart inom en begriansad framtid pé grund av att
fastigheten har tekniska brister.

Fastigheten har ett bokfort varde om cirka 46 mnkr varav 28 mnkr avser byggnadsvirde
och 18 mnkr avser mark. Enligt tidigare virderingar har fastigheten beddmts vara vird
cirka 100 - 150 mnkr. En forsdljning inom givet spann ger en reavinst om cirka 50 — 100
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mnkr, Forsdljningsomkostnaderna for ovan ndmnda utredningar och intern tid bedéms till
cirka 300 tkr exklusive maklararvode.

Samréad

Infor forsédljningen kommer kontoret att samrdda med berérda forvaltningar. Eftersom
fastigheten inte inrymmer ndgon primérkommunal verksamhet berdrs narmast
exploateringskontoret. Samrad kommer ocksé ske med stadsbyggnadskontoret, som far
yttra sig 6ver mojligheten att forédndra byggratten.

Miljokonsekvenser
En forséljning av fastigheten bedéms inte f4 ndgra miljokonsekvenser.

Risker

Vid fastighetsforséljningar pdverkas marknadens betalningsvilja utifrén bland annat
konjunkturlédge och de finansieringsforutsittningar som erbjuds. For nidrvarande bedoms
efterfragan pa liknande fastigheter som stor. Transaktionsmarknaden fér kommersiella
fastigheter i Stockholm é&r for ndrvarande bra med laga réntor och ansenligt storre
volymer &n de svaga aren 2008 och 2009. En minimering av de risker som kan uppsta i
fastighetsaffaren, uppnas via den genomlysning kontoret genomfor av fastigheten. Den
sker 1 form av upprittande av tekniska beskrivningar, miljdinventering, uppmaétning samt
vardering.

Plan foér uppféljning

Ett inriktningsbeslut anger att en forsiljningsprocess ska paborjas och hur den ska g4 till
for en viss grupp av fastigheter eller for en viss fastighet. Ett genomforandebeslutet
godkénner forséljningen. Kontoret avser att dterkomma till fastighetsndmnden under
varen 2011 med forslag till genomforandebeslut.

Kontorets analys

Eftersom fastigheten inte inrymmer ndgon primarkommunal verksamhet, bedéms den
vara lamplig for forsdljning enligt kontorets forséljningspolicy. Fastighetskontoret far
minskade intdkter om 2,8 mnkr per ar. Intdktsforlusten kompenseras for staden genom
forvaltning av den reavinst som uppstar vid forséljning.

Slut



