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Protokoll

en del av Stockholms stad Dnr 2022/67

Nr 5/2022

Protokoll fort vid styrelsemote den 6 december 2022 i Fastighets AB
Godsfinkan

Justeras
Anette Scheibe Lorentzi Johanna Magnusson
Nirvarande:
Ordf6rande Anette Scheibe Lorentzi
Ledamot Johanna Magnusson
Tjanstgorande suppleant Sidrah Schaider
Suppleant Ingrid Storm
Ovriga Asa Wigfeldt
Anna Ullberg
Plats:

Stockholms Stadshus AB

§1. Utseende av justeringspersoner

Att jimte ordforanden Anette Scheibe Lorentzi justera dagens protokoll utségs
ledamoten Johanna Magnusson.

§ 2. Anmilan av protokoll

Anmaildes protokoll fran styrelsemdte den 29 september 2022.

Sida 1 (2)
2022-12-06

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i
08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 inio@sterikmark.se Stadshus AB
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§ 3. Val av styrelseledaméter och suppleanter samt firmateckningsriitt

Forelag tjansteutlatande 2022-11-21.

Styrelsen beslutade foljande:

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om fyllnadsval vid
sammantriddet den 7 november 2022. Styrelsen far darmed foljande
sammansattning for tiden t.o.m. ordinarie arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordforande Johan Castwall
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av ordféranden Anette
Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Johan Castwall, styrelseledamoten Johanna
Magnusson, verkstillande direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna
Ullberg, tvé i1 forening. Verkstdllande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for 16pande forvaltningsatgérder.

§ 4. Oversyn av arbetsordning for styrelsen och val av styrelsens sekreterare

§ 5.

Foreldg tjansteutldtande 2022-11-24.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Arbetsordning for styrelsen samt VD-instruktion godkdnns

2. Anna Ullberg utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta ordinarie
styrelsesammantréidet efter arsstimma 2023.

Ovrigt

Inga 6vriga fragor.

Vid protokollet:

Anna Ullberg
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Godsfinkan Dnr STEM 2023/17
2023-02-13
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Val av styrelsens sekreterare, styrelseledamoter
och suppleanter samt firmateckningsratt

Forslag till beslut

Magnus Thulin utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta
ordinarie styrelsesammantrédet efter arsstimma 2023.

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om
fyllnadsval vid sammantridet den 19 december 2022. Styrelsen fér
dérmed foljande sammanséttning for tiden t.o.m. ordinarie
arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordférande Thomas Andersson
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av
ordféranden Anette Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Thomas
Andersson, styrelseledamoten Johanna Magnusson, verkstéllande
direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna Ullberg, tva i
forening. Verkstillande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for I6pande forvaltningsatgérder.

Asa Wigfeldt
VD



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-22
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Godsfinkan Dnr STEM 2023/32
2023-02-17
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Bokslut och arsredovisning 2022

Forslag till beslut

1. Redovisning av bokslut 2022 godkénns
2. Forslag till rsredovisning 2022 godkdnns

Arendet
Bokslut for Fastighets AB Godsfinkan redovisas i bilagd
resultatrikning samt drsredovisning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning 2022
2. Arsredovisning 2022



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-23



Fastighets AB Godsfinkan
Org nr. 556969-5314

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 18 846 19 296 -450 18 790 21 037
Summa rorelsens intakter 18 846 19 296 -450 18 790 21 037
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -6 003 -6 132 129 -5 892 -5 741
Administrativa kostnader -925 -558 -367 -552 -639
Lopande underhall -237 -60 -177 -60 -85
Planerat underhall -389 -350 -39 -370 -195
Summa rorelsens kostnader -7 554 -7 100 -454 -6 874 -6 660
Avskrivningar -2 591 -2 591 0 -2 611 -2 655
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 8 701 9 605 -904 9 305 11722
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0 0
Rantekostnader -169 -178 9 -151 -144
Summa finansiella intakter och kostnader -169 -178 9 -141 -144
Resultat efter finansiella poster 8 532 9 427 -895 9164 11 578
Koncernbidrag -8 500 0 0 0 -11 550
Skatt -7 -1 942 1935 -1 888 -7
Arets resultat 25 7 485 1 040 7 276 21
De 2 atgérderna inom planerat underhall:
Uppkoppling styrportal 292 tkr
Ljudatgarder Inlasningstjanst 97 tkr
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Fastighets AB Godsfinkan
Org nr 556969-5314

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen och verkstillande direktdren avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 4
- balansrikning 5
- noter 7

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget skall dga, forvalta och utveckla fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Bolaget
innehar tomtritten till fastigheten Godsfinkan 1 i Stockholm.

Avsikten med forvirvet var att frimja Stockholms fortsatta utveckling genom att i samarbete med
SISAB bygga om en del av fastigheten till skola. Skolan invigdes under hosten 2016 och &r ett annex
till angransande Sjostadsskolan.

Fastigheten ar fullviardesforsikrad hos S:t Erik Forsdkring AB.

Bolaget har ingen anstélld personal. Loner och andra erséttningar har inte utgdtt. Ekonomisk och
teknisk forvaltning har handlagts av Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bolaget har inte paverkats ndmnvért av stundande krig, energikris eller osdkerheten pa
rdntemarknaden.

Agarforhallanden
Fastighets AB Godsfinkan, organisationsnummer 556969-5314, forvirvades av S:t Erik
Markutveckling AB den 11 december 2014. Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, org. nr

556064-5813, ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som i sin tur d4gs av Stockholms
stad.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning tkr 18 846 21037 20 725 20 002
Resultat efter finansiella poster tkr 8533 11578 11063 9023
Balansomslutning tkr 31492 33753 36 042 38113

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
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Forindring i eget kapital

Aktie- Fritt
kapital eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 50 54
Arets resultat s 21
Eget kapital 2021-12-31 enligt fastilld
balansrikning 50 75
Ingdende eget kapital 2022-01-01 50 75
Arets resultat o 25
Eget kapital 2022-12-31 50 100
Forslag till vinstdisposition
Till arsstéimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 74 874
Arets resultat 24 875
kronor 99 749
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att
1 ny rikning overfors 99 749
kronor 99 749
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Totalt
104
21

125

125
25

150
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Nettoomsittning

Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat frin finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not

2,3

2022

18 846

18 846

-7 554

-2590

-10 144

8702

-169

-169

8 533
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2021

21037

21037

-6 659
-2 655
-9314

11723

-145
-145
11578

“11 550
-7

| [\S)
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 2 29 893 32471

Markanldggningar 3 208 220

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 6 240 -
30 341 32 691

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar 411 303

Summa anléiggningstillgdngar 30752 32994
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 8 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 732 758

740 759
Summa omsiittningstillgingar 740 759

Summa tillgingar 31492 33753
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Balansriakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2022-12-31

50

75

25

100
150
312
27 636
221
353

2 820

31342

31492
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2021-12-31

50
54
21
75

125

30 344
122
129

3033

33628

33753
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

tArsredovisningen #r upprittad i enlighet me darsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Ars-och
koncernredovisning (K3).

Koncernforhillanden

From 11 december 2014 ingar bolaget i en koncern i vilken S:t Erik Markutveckling AB,
556064-5813, Stockholm, dr moderforetag. S:t Erik Markutveckling AB ingér i sin tur i en koncern 1
vilken Stockholms Stadshus AB, 556415-1727, Stockholm, d4r moderforetag. Koncernredovisningen
upprittas i Stockholms Stadshus AB.

Intiktsredovisning

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intékterna kan faststéllas pd ett tillforlitligt sitt. Foretagets intékter utgor i allt véasentligt av
hyresintékter.

Hyresintikter
Hyresintékter frén forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intikter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas dterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pd balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas utifran balansrdkningsansatsen for alla temporéra skillnader mellan det
redovisade vérdet pa tillgdngar och skulder 1 de finansiella rapporterna och deras skatteméssiga
véirden. Fordndring av uppskjuten skatt redovisas i resultatrdkningen. Vardering av uppskjuten skatt
berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvéntas bli realiserade eller reglerade och med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Ingen nuvérdesberikning sker vid virdering av uppskjutna skatter.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pd grund av skillnader mellan bokforingsméssiga
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lidgre skatteinbetalningar i1 framtiden.
Virderingen omprovas varje balansdag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hénfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.
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Materiella anléiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och vérde. Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift 14ggs till det
redovisade vérdet d4r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall en ny komponent skapats liggs utgiften till det redovisade
virdet.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors sé att tillgangens anskaffningsvirde,
eventuellt minskat med berdknat restvédrde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart over dess
bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pébdrjas dr den materiella
anldggningstillgangen kan tas i1 bruk. I samband med dvergangen till BENAR 2012:1 (K3) har
fastighetsbestandet delats upp i nedan angivna komponenter. Komponenternas nyttjandeperioder
uppskattas till:

Byggnader

Stomme 100 ar

Tak 40 ar

Fasad 40 ar

Fonster 50 ar
Installationer 38 ér

El 50 ar
Hyresgéstanpassningar Enligt kontrakt

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har foréndrats vasentligt jimfort med uppskattningen vid foregdende
balansdag. Da foretaget dndrar beddmning av nyttjandeperioder, omprdvas dven tillgangens
eventuella restvirde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen redovisas som
anldggningstillgangar, dvriga som omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beriknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av 14n korrigerar lanets anskaffningsvirde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- En mgjlig forpliktelse som till foljd av intrdffade hindelser och vars forekomst endast kommer att
bekriftas av en eller flera osdkra framtida hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till f61jd av intrdffade hdndelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsittning eftersom det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
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forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning for sdidana garantier, ekonomiska dtaganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp 1 balansrédkningen.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning

Intékter for sélda varor och utforda tjanster med avdrag for limnade rabatter och som ingér 1

foretagets normala verksambhet.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinéra intdkter och kostnader,

bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Not 2 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 44 270 44 270
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 44 270 44 270
Ingdende ackumulerade avskrivningar -11 799 -9 156
Arets avskrivningar -2 578 -2 643
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 377 -11 799
Utgaende restvérde enligt plan 29 893 32471
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Not 3 Markanlaggningar

2022 2021
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 236 236
Arets forindringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 236 236
Ingdende ackumulerade avskrivningar -16 -4
Arets forindringar
-Avskrivningar -12 -12
Utgdende ackumulerade avskrivningar -28 -16
Utgdende restvirde enligt plan 208 ﬁ
Not 4 Réintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Rinta till koncernforetag -169 -142
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter - -3
Summa -169 -145
Not 5 Bokslutsdispositioner

2022 2021
Lamnat koncernbidrag -8 500 -11 550
Summa -8 500 -11 550
Not 6 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

2022-12-31 2021-12-31

Under aret nedlagda kostnader 240 -
Utgaende nedlagda kostnader 240 0
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Not 7 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga vésentliga hindelser har skett efter rdkenskapsérets slut.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi
Styrelseordforande

Johanna Magnusson
Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har limnats

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Thomas Andersson
Vice ordforande

Asa Wigfeldt
Verkstillande direktor
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Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 — Godsfinkan

Forslag till beslut
Foreliggande rapport ldggs till handlingarna

Arendet

Godsfinkan 1, Hammarby Sjostad

Bolaget forvirvade Fastighets AB Godsfinkan i december 2014.
Syftet var att bygga om en av fastighetens tre byggnader till skola.
Totalt omfattar fastigheten ca 8 900 kvm uthyrbar yta, varav 2 540
kvm avser skola. Taxeringsvérdet uppgér till 135 miljoner kr.

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen

Investeringar — Beslutade av VD under 2022
Bengt Dahlgren projektledning, teknikutredningar i samband med
eventuellt ny detaljplan 324 tkr

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Under aret har fastighetens styrsystem kopplats upp i Styrportalen,
som mojliggor digital uppfdljning av installationer och
injusteringar.
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I enlighet med avtalad anpassning at Inldsningstjdnst har atgarder
avseende ljuddverhorning till diverse rum utforts.

Uthyrning och hyresgéster

I byggnaden finns for tillfdllet fem lokaler vakanta, om totalt 1 466
kvm.

Under éret har lokal om 135 kvm hyrts ut till Betonmast, samt i
slutet av aret tecknades hyresavtal med Arbetsmarknads-
forvaltningen om 228 kvm.

Vid arsskiftet 2022/2023 flyttade Ansvarsbesiktning ut ur sin lokal
om 811 kvm, vilket gor att total vakans i borjan av 2023 landar pa
ca 2 000 kvm.

Under éret har Bolaget forldngt hyresavtalen med Inldsningstjénst
och Gardeco pa hdgre hyresnivder. Aven Arbetsmarknads-
forvaltningens tva hyresavtal har forlangts, med justering av
hyresvillkoren.

Uthyrningsarbete sker med hjélp av Komfast, uthyrningsméklare.
Intresseforfragningar dr det inte brist pa. Det har dock varit
utmanande att fa till avslut. Konkurrensen i niromradet paverkar en
del. Under aret har en del marknadsforingsaktiviteter tagits fram,
sasom prioriterad annonsering av vakanta lokaler, samt framtagande
av visionsmaterial pa vakanta lokal i anpassat skick.

Milséttningar enligt affirsplan 2022

mojligheten att konvertera
kontorsbyggnaderna for
utbildningsverksamhet.

Klart | Pagéar Ej
paborja
d
Att ha kontorslokalerna fullt uthyrda till goda X
marknadsmassiga nivaer
Att tillsammans med SISAB utreda X

Arbeta for att forsoka oka nyttjandegraden av X
det nya cykelforradet.
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Dnr STEM 2023/75
Sida 3 (3)

Framtid och utveckling

SISAB har en bestdllning fran utbildningsforvaltningen att utreda en
ny detaljplan for att permanenta grundskola 1 hus 3 (tillféllig
anvindning tom 2025-06-30). Aven utbildningsverksamhet i hus 1
och 2 har utretts (gymnasium) och befunnits vara mojligt. Bolaget
har darfor ansokt om markanvisning for ett planprojekt med detta
syfte men med bibehéllen anvindning kontor i hus 1-2.

Stadsbyggnads- och exploateringskontoren &r preliminért positiva
till ett projekt varfor bolaget har startat utredningar for att driva
dialogen vidare. Malet dr att fore sommaren 2023 foreldgga
styrelsen ett drende om ett planprojekt.

Asa Wigfeldt
VD
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S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Godsfinkan

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Godsfinkan Dnr STEM 2023/53
2023-02-20
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Budget 2023

Forslag till beslut

Forslag till budget 2023 godkénns.

Arendet
Forslag till budget 2023 for Fastighets AB Godsfinkan redovisas i
bilagd resultatrakning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023
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Fastighets AB Godsfinkan
Org nr. 556969-5314

BUDGET UTFALL UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 20 056 18 846 21 037
Summa rorelsens intakter 20 056 18 846 21 037
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -6 605 -6 003 -5 741
Administrativa kostnader -845 -925 -639
Lépande underhall -100 -237 -85
Planerat underhall 0 -389 -195
Summa rorelsens kostnader -7 550 -7 554 -6 660
Avskrivningar -1 887 -2 591 -2 655
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 10 619 8 701 11722
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0
Rantekostnader -694 -169 -144
Summa finansiella intdkter och kostnader -694 -169 -144
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 9 925 8 532 11 578
Bokslutsdispositioner 0 -8 500 -11 550
Skatt -2 045 -7 -7
Periodens resultat 7 880 25 21
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S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Godsfinkan

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Véaxel 08-508 290 00

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Godsfinkan

Handlaggare
Fredrik Réjme
Telefon: 08-50829918

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/64
2023-02-20

Sida 1 (4)

Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

Till
Styrelsen

Affarsplan 2023 - Godsfinkan

Forslag till beslut

Afférsplan 2023 for Fastighets AB Godsfinkan godkénns.

Arendet

Godsfinkan 1

Fastighetsbeskrivning

Agare:

Org.nr:

Byggér:

Forvarvsar:

LOA:
Taxeringsvirde:
Marknadsvérde:
Elférbrukning 2022:

Fastighets AB Godsfinkan
556969-5314

1990

2014

8 892 kvm

135 mnkr (2022)

310 mnkr (2022)

~211 MWh/ar, 23,7 kWh/m?

Viarmeforbrukning 2022: ~761,2 MWh/ar, 85,6 kWh/m?

Allméan information

Godsfinkan 1 &r centralt beldgen i Hammarby Sjostad och
uppfordes i slutet av 1980-talet. Byggnaden bestér av tre
sammanbyggda huskroppar och var ursprungligen anpassad for
lattindustri och kontorsverksamhet. Fastigheten grinsar till
Sjostadsskolan i dster och bostadsbebyggelse 1 norr, véster och

soder.
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Tjansteutlatande
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Godsfinkan 1 forvarvades av S:t Erik Markutveckling hosten 2014.
Syftet var att erbjuda SISAB mojlighet att konvertera en av
fastighetens tre huskroppar till skola. Skollokalerna har tillfalligt
bygglov t.o.m. 2030.

Omdaningen av det tidigare industriomradet till modern
kvartersstad med boende och service fortgar bl a i1 projektet
Sjostadshojden.

Utdver ovan ndmnda bostadsexploatering pagar arbetet med den
nya tunnelbanan. P4 Nackagrenen med strickning fran
Kungstradgarden, via Sédermalm och Hammarby Sjostad rdknar
FUT med trafikstart 2030. Stationen Hammarby kanal kommer att
ha en tunnelbaneuppgang i anslutning till tvirbanestationen vid
Lumaparken.

Vision

Skapa attraktiva, langsiktiga och flexibla lokaler for kontor och
skola.

Affarsidé

Tillsammans med hyresgisten SISAB arbeta fram en ny detaljplan
for att skolanvdndningen 1 hus 3 kan bli permanent samt eventuellt
mdjlighet att kombinera anvéndningarna kontor och gymnasieskola
1 Hus 1-2. Genom aktiv forvaltning upprétthélla fastighetens goda
standard och verka for en 1&g hyresgéstomséttning och marknads-
méssiga hyror.

Overgripande ekonomiskt liige

Fastigheten har fem vakanta kontorslokaler om totalt 1 466kvm.
Fastighetens driftkostnader forvéntas vara relativt ofordndrade, och
inga storre investeringar avseende fastighetsunderhall ar
inplanerade.

Overgripande tekniskt lige

Fastigheten héller god teknisk standard och energistatus. Hela hus C
(skolan) dr uppgraderad avseende ventilation, hiss, viggar, farg
mm. Hus A och B har fatt nya kylmaskiner. Samtliga personhissar
(4) har under 2019 renoverats.
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SWOT

Styrkor

e Byggnaden ér av relativt god teknisk standard

e Skolbyggnaden fungerar vil

e Flexibilitet vad giller lokalernas storlek. En delning av
lokalerna ar mojlig.

Svagheter

e Skolan stor vissa hyresgister

e Avsaknad av andra utrymmen (utomhus savél som inomhus)
for dusch och lager
Skolan upplats med tillfélligt bygglov
Litet utbud med parkeringsplatser (reducerat antal platser
ndr skolan tog ytterligare mark i ansprak)

Mojligheter

e Bra ldge och kommunikationer
e Tunnelbana kommer ca ar 2030 till Luma/Station
Hammarby Kanal

e Mikrolédget for kontor blir allt simre da ndromradet bestar av
bostader

e Okad konkurrens frin omfattande nyproduktion av
kontorslokaler i omradet.

Uthyrningsmarknad

Den stora bristen pa kontorslokaler 1 Stockholm har bidragit till ett
okat intresse for etableringar dven i soderort. Detta avspeglar sig i
en omfattande projektvolym 1 Hammarby Sj6stad och
Globen/Slakthusomradet. Nyproduktionen bidrar pé kort sikt till
okad konkurrens och eventuellt viss press pa hyresnivaerna i
befintligt bestdnd. P4 lite langre sikt bidrar det till en forstarkning
av lagesfaktorn och darmed ocksa hyresnivaerna.

Skanskas nya kontorsomrade "Sthlm New" bestar av ca 100 000
kvm kontor och rymmer drygt 6 000 arbetsplatser i sju olika
byggnader. Sthlm Seaside och Sthim 03 &r fardigstillda med 14 000
kvm respektive 7 500 kvm kontor. Sthim 01 (den fargglada
skyskrapan) om 26 000 kvm respektive Stockholm 04 om 12 000
kvm med inflyttning under andra halvaret 2020. Arcona har pa
uppdrag av Fabege byggt om Trikafabriken i Hammarby Sjostad.
Projektet omfattar totalt ca 25 000 kvm om- och tillbyggnad med
inflyttning under forsta halvéret 2020.
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Hyreslige

Hyresnivan for de uthyrningar som genomforts under det senaste
aret ligger 1 spannet 2 300 — 2 900kr/kvm enligt méklaren Komfast.
For nyproduktion &r hyresnivén ca 3 700 kr/kvm med topphyror pa
4 000kr/kvm.

Den stora omfattningen pa forvdntad nyproduktion under de
nirmaste aren kan dock fa vissa konsekvenser for Godsfinkan. Dels
kommer vakanstiderna med stor sannolikhet att forldngas négot,
dels innebér det stora volymtillskottet att rikthyran f6r nyproduktion
endast ligger marginellt hogre én befintliga fastigheter, varfor det
finns risk att topphyrorna i det befintliga bestdndet kommer att
upplevas som hoga och dirfor pressas ned nagot.

Malsiittning 2023

- Att ha kontorslokalerna fullt uthyrda till goda
marknadsmassiga nivaer

- Att tillsammans med SISAB utreda mojligheten att
konvertera kontorsbyggnaderna for utbildningsverksamhet.

- Arbeta for att forsoka 0ka nyttjandegraden av det nya
cykelforradet.

- Se over taksdkerheten och malning av takplten.

Asa Wigfeldt
VD
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